

































  OPINNÄYTETYÖN 
















(   )  saakka 
Verkkojulkaisulupa 
myönnetty 
( X ) 
Työn nimi  




 Työn ohjaaja(t)  
PITKÄNEN, Seppo, Lehtori 
 Toimeksiantaja(t)   
VRP Rakennuspalvelut Oy 
HOLMSTRÖM, Jussi, Aluejohtaja 
Tiivistelmä  
 
Työn tavoitteena oli kehittää VRP Rakennuspalvelut Oy:n tarjouslaskentaa ja talouden seurantaa. 
Rakennusalan tarjouslaskentaan tutustuttiin teorian avulla, jonka pohjalta muodostettiin työssä 
laskettu tavoitearvio rakennettavaan kohteeseen. Rakennusyrityksen taloudenseurantaa varten 
työssä muodostettiin jälkilaskentamalli, jonka avulla saadaan selville rakennushankkeen taloudellisia 
tunnuslukuja talouden hallintaa varten. 
 
Työn teoria koostuu rakennusalan urakkatarjouslaskennan, talouden seurannan, sopimustekniikan, 
rakentamiskustannusten hallinnan sekä rakennusalan laskennassa käytössä oleviin nimikkeistöjär-
jestelmien osa-alueista. Tarjouslaskennan avuksi työn toimeksiantaja on ottanut käyttöön JD-
Tarjouslaskenta-ohjelmisto, jonka soveltuvuutta testattiin laskemalla sen avulla As Oy Muuramen 
Nuuttilantuvan tarjouslaskelma. Hankkeen kustannusarvio muodostettiin suorite- ja panoslaskentaa 
käyttäen sekä Talo 80-nimikkeistöjärjestelmää mukaillen. 
 
Työn tuloksena VRP Rakennuspalveluilla on käytettävissään esimerkkikohteen tarjouslaskelma sekä 
tavoitearvio. Tavoitearviota käytetään hyväksi rakennuskohteen kustannusten seurannassa JD-
Tuotannonhallinta-ohjelmistolla. Laskentakohteen tarjouslaskelma sisältää hinnoiteltuja suoritteita, 
panoksia ja mallirakenteita sekä rakennustarvikehinnaston, joita voidaan käyttää hyväksi seuraavien 
samantyyppisten urakkakohteiden kustannusarviossa sekä vaihtoehtoisia suunnitteluratkaisuja 
hinnoiteltaessa 
 
Koko hankkeen kattavan talouden seurannan kehittämiseksi yritykselle luotiin jälkilaskentamalli, 
jonka avulla saadaan selville toteutuneiden rakennusurakoiden taloudelliset tunnusluvut. Jälkilas-
kennan tunnuslukujen avulla voidaan vertailla hankkeen onnistumista suunnitelmiin sekä muihin 
hankkeisiin nähden. Tunnuslukuja hyödyntämällä voidaan laskea tarkempia tavoitearvioita tuleviin 
hankkeisiin. 
Avainsanat (asiasanat)  
Rakentamistalous, kustannuslaskenta, tarjouskilpailu, taloussuunnittelu, jälkilaskenta, 
 










Type of publication 










(  ) Until  
Permission for web 
publication 
( X ) 
Title 
DEVELOPING TENDER CALCULATION AND FINANCIAL MONITORING IN A CONSTRUCTION COMPANY 
 Degree Programme 
Civil Engineering 
 Tutor(s) 
PITKÄNEN, Seppo, Lecturer  
 Assigned by 
VRP Rakennuspalvelut Oy 
HOLMSTRÖM, Jussi, District Manager 
Abstract 
 
The main target of this study was to develop the tendering and financial monitoring of VRP Ra-
kennuspalvelut Oy. On the basis of the theory of construction tendering, economics and financial 
estimate for the target under construction calculated in the study an actual cost calculation model 
were formed. With those factors a tool was constructed to control the financing of the whole con-
struction project. 
 
The theory part of the study consisted of tender calculation, financial planning, reciprocal agree-
ment technique and management of cost and the generally used nomenclature system of the con-
struction branch. The client company had taken into use the JD- Tarjouslaskenta programme, the 
suitability of which was tested by calculation the costs of construction and by forming an estimate 
of the target, As Oy Muuramen Nuuttilantupa. The target estimate was formed by adapting the 
economic indexes of the Talo 80-system using payment- and investment calculation. 
 
As a result of this work VRP Rakennuspalvelut has in use the tender calculation and the target esti-
mate of the example target construction project in use. This target estimate of the construction 
target is used in monitoring the JD-Tuotannonhallinta-programme. The tender calculation of the 
target comprises discharges, inputs, exemplary constructions and the tariffs for construction mate-
rials and it can be utilized in the tender calculation of the similar future contract targets. The exem-
plary model for input pricing and ready-made structures can be used when setting the price for 
alternative planning decisions of new targets. 
 
An actual cost-calculation schema was developed for the economic monitoring all through the pro-
ject, which clarifies the economic statistics of construction projects. Actual cost-calculation makes it 
possible to compare project to plans, other projects and to calculate more and more exact cost 
estimates for future projects. 
 Keywords 








1 TALOUDENHALLINNALLA TULOKSEEN ................................................ 4 
1.1 Kustannusten hallinta .......................................................................... 4 
1.2 VRP Rakennuspalvelut Oy .................................................................. 5 
2 TARJOUSLASKENNAN PERIAATTEET .................................................. 6 
2.1 Tarjouslaskentavaihe rakennusurakassa ............................................ 6 
2.2 Rakennuttajan urakkatarjouspyyntö .................................................... 7 
2.3 Urakoitsijan laskentavaihe ................................................................. 12 
2.4 Urakkatarjouksen laadinta ................................................................. 14 
2.5 Urakkamuodot ................................................................................... 15 
3 RAKENNUSLIIKKEEN TALOUDEN SEURANTA ................................... 17 
3.1 Rakennushankkeen hinnan määräytyminen ..................................... 17 
3.2 Rakennushankkeen talouden hallinta ................................................ 19 
3.3 Rakentamisen hintatason muutokset ................................................ 22 
3.4 Tavoitehintamenettely ja rakennusosa-arvio ..................................... 23 
3.5 Rakennusliikkeen laskentatoimi ........................................................ 26 
3.6 Yrityksen kilpailukyky ........................................................................ 29 
4 SOPIMUSTEKNIIKKA ............................................................................. 34 
4.1 Urakkasopimuksen syntyminen ......................................................... 34 
4.2 Yleiset sopimusehdot ........................................................................ 36 
4.3 Lisä- ja muutostyöt ............................................................................ 37 
4.4 Erimielisyyksien ratkaiseminen.......................................................... 38 
4.5 Rakentamisen valvonta ..................................................................... 39 
5 RAKENNUSALAN NIMIKKEISTÖJÄRJESTELMÄT................................ 40 
5.1 Talo 80-nimikkeistöjärjestelmä .......................................................... 40 
5.2 Talo 2000-nimikkeistöjärjestelmä ...................................................... 43 
5.3 Nimikkeistöjärjestelmien erot ............................................................. 44 
6 KUSTANNUSTEN HALLINTA RAKENNUSHANKKEESSA .................... 45 
6.1 Suunnitteluvaiheen kustannuslaskentamenetelmät ........................... 45 
6.2 Määrälaskenta ja hankintatoimi ......................................................... 49 
6.3 Rakentamisen hintaindeksit............................................................... 51 
6.4 Rakentamisen osa kansantaloudessa ............................................... 53 





7 ENERGIATEHOKKUUS .......................................................................... 55 
7.1 Rakenteiden lämmönläpäisykertoimet ............................................... 55 
7.2 Lämmöntasauslaskelma .................................................................... 57 
8 JYDACOMIN TOIMINNANOHJAUSJÄRJESTELMÄ .............................. 58 
8.1 Jydacom Oy ...................................................................................... 58 
8.2 JD-Tarjouslaskenta-ohjelman sovellutusten hyödyntäminen ............. 59 
9 TARJOUSLASKENTAKOHDE ................................................................ 59 
9.1 Asunto-osakeyhtiö Muuramen Nuuttilantupa ..................................... 59 
9.2 Tarjouslaskennan toteutus ................................................................ 60 
10 YRITYKSEN TALOUDEN SEURANNAN KEHITTÄMINEN .................. 62 
10.1 Kannattavuuden varmistaminen ..................................................... 62 
10.2 Tarjouslaskennan tehostaminen .................................................... 65 
10.3 Rakennushankkeen aikainen toiminta............................................ 67 
10.4 Yritystoiminnan talouden hallinta ................................................... 70 
LÄHTEET ....................................................................................................... 72 
LIITTEET ........................................................................................................ 74 
Liite 1. Talo 80-, 90- ja 2000-nimikkeistöjärjestelmien vertailu .................... 74 
Liite 2. Rakennushankkeen vaiheet ja tehtävät ........................................... 76 
Liite 3. Ontelolaatta-alapohjarakenteiden kustannuksia .............................. 77 
Liite 4. Rakennusosalaskelma..................................................................... 78 
Liite 5. Rakennuskustannusindeksit 2000–2010 ......................................... 80 
Liite 6. Suoritteiden ja rakennusosien hintaindeksit..................................... 82 
Liite 7. Rakennusmateriaalien ja työn hintaindeksit..................................... 83 
Liite 8. Rakennusalan suhdannekuvaaja ..................................................... 84 
Liite 9. Alapohjarakenne .............................................................................. 85 
Liite 10. Rakennuksen lämpöhäviön tasauslaskelma .................................. 86 
Liite 11. Teräs- ja teräsbetoniparvekkeiden vertailu .................................... 88 
Liite 12. Maanvaraisen alapohjan panoshinnoittelu ..................................... 89 
Liite 13. Tarjous elementtirakenteista .......................................................... 90 












KUVIO 1 Rakennushankkeen asiakirjat............................................................ 9 
KUVIO 2 Urakoiden vastuunjako .................................................................... 16 
KUVIO 3 Talo 80-nimikkeistöjärjestelmä ........................................................ 41 







1 TALOUDENHALLINNALLA TULOKSEEN 
 
 
1.1 Kustannusten hallinta 
 
Tämän opinnäytteen tarkoituksena oli kehittää VRP Rakennuspalvelut Oy:n 
tarjouslaskentaa ja rakentamiskustannusten hallintaa. Kehitystyö tapahtui 
käyttämällä rakennusalan kirjallisuutta, suoritelaskentaa, panoshinnoittelua, 
rakennemalleja, taloudellista tietoa sekä laskentaohjelmia tehokkaasti yhdes-
sä. Raportin teoriaosuus käsittelee rakennusyrityksen tarjouslaskentaa sekä 
talouden hallintaa koostuen urakkatarjouslaskennasta, taloudenseurannasta, 
kustannusten hallinnasta, sopimustekniikasta sekä laskennassa käytössä ole-
vista nimikkeistöjärjestelmistä. 
 
Tarjouslaskentaprosessia kehitettiin ottamalla käyttöön tarjouslaskentaohjel-
ma sekä hyödyntäen sen luomia mahdollisuuksia laadittaessa kustannusarvio-
ta ja vertailulaskelmia toteutettavalle kerrostalokohteelle. Kustannusarviota 
laskettaessa luotiin toimintamalli yrityksen tarjouslaskennalle. Kustannuslas-
kenta tehtiin suorite- ja panoshinnoittelumallin mukaisesti, joten tavoitearviota 
laadittaessa laskentaohjelmaan muodostui myös hinnallinen rakennustarvike-
luettelo. Talouden hallinnan parantamiseksi työssä luotiin jälkilaskentamalli, 
josta saatavilla taloudellisilla tunnusluvuilla yrityksen toteuttamat hankkeet 
saadaan vertailukelpoisiksi. Jälkilaskennasta saatavilla taloudellisilla tiedoilla 
parannetaan uusien kohteiden kustannusarvioiden paikkansapitävyyttä. Työs-
sä kehitettävillä tarjous- sekä jälkilaskentamalleilla kehitettiin ja tehostettiin 
rakennusyrityksen rakennushankkeen kustannusten laskentaa, talouden seu-
rantaa sekä hinnoittelua. Opinnäyte tehostaa toimeksiantajan taloudellista 
toimintaa luoden tehokkaan työkalun rakennushankkeiden hinnoittelua sekä 
urakkakilpailua varten. Talouden seurannan kehittäminen keskittyy tarjouslas-
kennan ja sitä tukevan jälkilaskennan osa-alueille. Yritystoiminnan talouden 
kokonaisvaltaiseen hallinnan saavuttamiseksi tulisi yrityksessä keskittyä vielä 







Opinnäytteen aiheen valitsin rakennusalan kaupallisen puolen kiinnostukseni 
vuoksi. Opinnäytteen tekeminen ja tarjouslaskentaohjelmaan perehtyminen 
parantavat rakennusalan taloudenhallinnan taitojani. Jokaisella yrityksellä on 
oma laskentajärjestelmänsä sekä hinnoittelunsa, jotka vaikuttavat hankkeiden 
laskentaan. Näitä laskentamalleja ei kilpailusyistä ole vapaasti saatavilla, mut-
ta rakennusalan kirjallisuudesta löytyvät periaatteelliset laskentamallit ovat 
kuitenkin hyvin samantyyppisiä, kuin rakennusyrityksissä käytetyt järjestelmät. 
 
Yhteiskunnan taloudelliset suhdanteet vaihtelevat nopeasti ja näihin muutok-
siin on pystyttävä reagoimaan. Talouden hallinnalla ja järjestelmällisellä kus-
tannusten seurannalla varmistetaan yritystoiminnan terve talousrakenne sekä 
yrityksen jatkuvuus kovenevassa kilpailussa. Hyvät talouden seurantajärjes-
telmät sekä niihin liittyvät toiminnot antavat vakaan pohjan yritystoiminnalle. 
VRP Rakennuspalvelut Oy on toiminut rakennusalalla 25 vuotta, mikä kertoo 
myös taloudellisten toimien onnistumisista. Yrityksen liikevaihdon kasvaessa 
on yritystoiminnan kannattavuuden parantamiseksi hankkeiden talouden hal-
lintaa yhtenäistettävä. Tarjouslaskennassa oleva tieto on dokumentoitava sel-
keään muotoon hankkeen kustannuksien hahmottamiseksi. Laskentajärjes-
telmää kehittämällä laskijasta riippuvat ja laskelmissa esiin tulevat poik-
keavuudet vähenevät.  Tarkasti kohdennettujen kustannusten avulla taloudel-
lisuuden parantaminen ja toiminnan kehittäminen ovat tehokkaammin koh-
dennettavissa haluttuihin osa-alueisiin.   
 
 
1.2 VRP Rakennuspalvelut Oy 
 
VRP Rakennuspalvelut Oy on vuonna 1985 perustettu rakennusliike, jossa 
työskentelee noin yhdeksänkymmentä rakennusalan ammattilaista. Yrityksen 
toimipisteet sijaitsevat Jyväskylässä, Tampereella ja Oulussa. Yhtiön toimitus-
johtajana toimii dipl.ins. Markus Tanninen. Yrityksen liikevaihto vuonna 2010 
on noin 14,5 M€. VRP:n osaamiseen kuuluvat oma asuntotuotanto, korjausra-







VRP:n rakennustoiminnan ja luotettavan yhteistyön perustana on vankka 
osaaminen sekä vastuullinen ja turvallinen toteutus. VRP:n keskeiset arvot 
ovat toiminnan jatkuvuus sekä kestävät asiakassuhteet, jotka saavutaan laa-
dukkaalla ja luotettavalla toiminnalla. Laadukkaan työn pohjana toimii 
ISO9001- standardiin perustuva laatukäsikirja. Laadun- ja tuotannonhallinta 
tähtäävät kustannustehokkaan ja asiakkaan tarpeiden mukaisen palvelukoko-
naisuuden toteuttamiseen, jonka tuloksena ovat mahdollisimman hyvin tuotet-
tu palvelun laatu asiakkaalle sekä toimivan yhteistyön mukana tuleva onnis-
tumisen elämys. (VRP Rakennuspalvelut, 2010.) 
 
 
2 TARJOUSLASKENNAN PERIAATTEET 
 
2.1 Tarjouslaskentavaihe rakennusurakassa 
 
Urakkamuotoisen hankkeen tuotannonsuunnittelu jaetaan tarjous-, urakkaso-
pimus-, yleissuunnittelu- ja toteutusvaiheeseen. Tarjousvaiheen toiminnot ta-
pahtuvat ennen urakkatarjouksen jättämistä, yleissuunnitteluvaihe sijoittuu 
urakkasopimuksen tekemisen ja rakentamisen väliselle ajalle ja toteutusvaihe 
kestää rakentamisen alkamisesta urakan päättymiseen. Tarjousvaiheen eri 
osa-alueet ovat hankkeen alussa suoritettava laskentapäätöksen teko aloitus-
palavereineen, laskentavaihe sekä tarjousvaiheen eri osa-alueet yhdistävä 
loppuvaiheen tarjouspalaveri. Tarjousvaiheen tuotannonsuunnittelun keskei-
simmät tehtävät ovat päätuotantomenetelmien ja -resurssien valinta sekä 
muiden kustannusarvioon vaikuttavien seikkojen selvittäminen. Tarjousvai-
heessa tehtäviä suunnitelmia ovat työmaan tehtävä- ja paikkaluettelo, määrä-
luettelo, kustannusarvio sekä alustavat tuotantosuunnitelmat, joissa käsitel-
lään aikataulutusta, henkilöstöä, kalustoa, hankintoja sekä aluesuunnitelmaa. 
(Koski 1997,12.) 
 
Tarjouspyynnön saatuaan yrityksen laskentapäätöskeskustelu käydään hank-
keen todennäköisten vastuuhenkilöiden, kuten rakennuspäällikön, työpäälli-
kön, laskentapäällikön sekä hankintapäällikön kesken. Keskustelussa pohdi-
taan hankkeen soveltuvuutta yrityksen päätuotantoon, hankkeen maantieteel-





työn aikaista muuta työkantaa sekä uuden työn työllistävää vaikutusta. Kun 
laskenta- ja toteutusvaiheen resurssien todetaan riittävän urakan suorittami-
seen ja rakennuttaja havaitaan hyväksi liikekumppaniksi, voi urakoitsija tehdä 
laskentapäätöksen tarjouskilpailuun osallistumisen puolesta ja pitää aloituspa-
laverin. Aloituspalaverissa käsitellään hankkeen tärkeimpiä ominaispiirteitä, 
tarjousvaiheen tehtävän- ja vastuunjakoa, aikataulutusta sekä laskennan peri-
aatteita, hankkeen ositusta, toteutusvaihtoehtoja, aliurakoitsijoiden käyttöä 
sekä työhön liittyvien riskien vähentämisen keinoja. Tarjouslaskennan eri vas-
tuualueita ovat määrälaskenta, hinnoittelu, alustava työnsuunnittelu, hankinto-
jen selvittäminen sekä ennakkotarjouskyselyt. Aloituspalaveriin osallistuu las-
kentapäätöksen tehneiden päälliköiden lisäksi kustannuslaskija. (Koski 1997, 
14.) 
 
Laskentavaiheessa kohde jaotellaan pienempiin kokonaisuuksiin tuotannon-
suunnittelua ja määrälaskentaa varten. Alustavassa tuotannonsuunnittelussa 
tehdään työvoima-, kone- ja kalusto-, hankinta- ja aluesuunnitelmat sekä aika-
taulu kustannusarvion laadintaa varten. Määrälaskentaa voidaan suorittaa 
esimerkiksi Talo 80-nimikkeistöjärjestelmän mukaisesti kohteessa tarvittavien 
rakennusmäärien selvittämiseksi. Samalla mitoitetaan oman kaluston käytet-
tävyyttä ja aliurakoinnin määrää. Lopuksi kaikki resurssit hinnoitellaan hank-
keen kustannusarviota varten. Tuotantosuunnitelmien ja kustannusarvion 
valmistuttua tarjouksen laadintaan osallistuvat henkilöt pitävät tarjouspalave-
rin. Palaverissa käsitellään tarjoukseen sisältyvät harkinnanvaraiset erät, joi-
hin kuuluvat kustannustason nousuvaraus, työmaakate, työmaan yhteis- ja 
käyttökustannukset, aikataulun realistisuus sekä riskivaraus. Tarjouspalaverin 
perusteella laaditaan lopullinen tilaajalle toimitettava urakkatarjous. Tarjouskil-
pailun aikainen yleinen taloudellinen tilanne vaikuttaa suoraan kilpailutilantee-
seen ja sitä kautta hankkeen saantimahdollisuuksiin sekä hankkeen kannatta-
vuuteen. (Koski 1997,18.) 
 
2.2 Rakennuttajan urakkatarjouspyyntö 
 
Rakennuttajan eri urakoitsijoille lähettämä kirjallinen urakkatarjouspyyntö si-
sältää tarjouspyyntökirjeen, tietoa työn toteuttamisen ehdoista sekä muita 





hankkeen aikataulun, työn sisällön sekä laatuvaatimukset omien tarpeidensa 
mukaan. Yksityiskohtaisella ja tarkalla urakkatarjouspyynnöllä sekä valmiilla 
tarjouslomakkeella rakennuttaja saa urakoitsijoilta samanmuotoisia ja parem-
min toisiinsa verrattavissa olevia urakkatarjouksia. Rakennuttajan ja urakoitsi-
jan yhteisenä tavoitteena on saada aikaan käyttökelpoinen ja kunnollinen ra-
kennustyön lopputulos. Rakennuttajan tavoitteena on toteuttaa rakennushan-
ke suunnitelman mukaisesti ja kokonaiskustannuksiltaan edullisesti, kun taas 
urakoitsijan tavoitteena on suorittaa rakennustyö sopimuksen mukaisesti ja 
liiketaloudellisesti kannattavasti, mikä onkin tärkeä tekijä tarjouskilpailuun las-
kentapäätösvaiheessa. (RT 16–10182 1982, 2.) 
 
Tarjouspyyntöön kuuluvat kaupalliset urakka-asiakirjat ovat urakkaohjelma, 
urakkatarjouslomake, yksikköhintaluettelo, urakkarajaliite, turvallisuusasiakirja 
sekä määräluettelo. Tarjouspyyntöön kuuluvat tekniset asiakirjat ovat raken-
nusselostus liitteineen, rakennus- ja rakennepiirustukset, LVIS-piirustukset ja -
selostukset sekä pihasuunnitelma ja pohjatutkimuslausunto piirustuksineen ja 
lausuntoineen. Hankekohtaisesti voi olla myös muita liitteitä ja tarvittavia tieto-
ja urakasta. Niiden tarve tulee määrittää tapauskohtaisesti, ja ne tulee esittää 
täsmällisesti ja yksiselitteisesti, sillä rakennuttaja ja urakoitsija ovat tiedonan-
tovelvollisia eivätkä saa salata toisen osapuolen suoritukseen vaikuttavia 
seikkoja. Urakkakilpailun osapuolten tulee nauttia keskinäistä luottamusta ja 
toimia hyvän rakennuttamis- ja urakointitavan edellyttämällä tavalla. (RT 16–
10744 2001, 3.) 
 
Sopimusasiakirjojen jaottelu kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin sekä yleisiin, 
hankekohtaisiin sekä aina voimassaoleviin asiakirjoihin ilmenee kuviosta 1. 
Kaupalliset asiakirjat kuvaavat rakennuttajan ja urakoitsijan välisen liikesuh-
teen ominaisuuksia ja tekniset asiakirjat kuvaavat rakennettavan kohteen 
ominaisuuksia. Urakka-asiakirjojen laadintaan vaikuttaa suuresti toteutettavan 
urakan urakkamuoto. Järjestelmällinen asioiden esittämistapa edesauttaa tie-
donsiirron onnistumista ja vähentää tiedonkulun puutteista aiheutuvia virheitä. 
Rakennuttajan ja urakoitsijan väliset urakkakohtaiset sopimusehdot määritel-
lään urakkaohjelmassa. Urakkarajaliitteessä määritellään työmaan yhteistoi-
mintavelvoitteet, yleiset järjestelyt ja palvelut sekä yksityiskohtaiset urakkara-





ilmoittavat, mitä tehdään ja missä, kun taas työselostukset kertovat, miten työ 




KUVIO 1 Rakennushankkeen asiakirjat 
 
Urakkaohjelma kokoaa ja täydentää muita tarjouspyyntöön liittyviä urakka-
asiakirjoja. Urakkaohjelmassa ei suoraan puututa rakennusteknisiin yksityis-
kohtiin, vaan sen tehtävänä on kattaa laajasti hankkeen talouteen ja toteutuk-
seen liittyviä asioita. Urakkaohjelmassa esille tulevia asioita ovat hankkeen 
yleistiedot, hankkeen osapuolet sekä heidän velvollisuutensa ja vastuunsa, 
urakkamuoto, rakennuttamisaika välitavoitteineen, maksuehdot, muutostöiden 
käsittely, indeksisidonnaisuus, vakuudet, takuuaika, viivästyssakot, maksu-
suoritukset sekä muut kohdekohtaiset esille tuotavat asiat. Tarjouspyynnössä 
työn haluttu lopputulos kuvataan työselitysten, piirustusten sekä ohjeistojen 
avulla. Tarjousasiakirjoista urakkarajaliite täsmentää työselityksiä ja piirustuk-
sia sekä esittää yksityiskohtaisemmin työmaan hallintojärjestelyt. Urakkaraja-





siin rakennelmiin, aliurakoiden vaatimiin aputöihin, sivu-urakoiden hankintoihin 
sekä työmaan tiedotuskäytäntöön liittyviä asioita. Mikäli urakoitsija saa raken-
nuttajalta määräluettelon, on hänellä oikeus tehdä tarjouksensa luottaen näi-
hin tietoihin. Muut määrälaskennassa noudatettavat ehdot tulee ilmoittaa 
myös urakkaohjelmassa. Rakennusurakan aikana suunnitelmiin tulevat muu-
tokset aiheuttavat lisä- ja muutostöitä, jotka nostavat nopeasti urakan kustan-
nuksia, joihin rakennuttajan tulee varautua urakoitsijan yksikköhintaluettelon 
avulla. Yksikköhintaluettelossa urakoitsija ilmoittaa hinnat rakennuttajan ky-
symille lisä- ja muutostöille, joihin urakoitsija sitoutuu rakennusurakan ajaksi. 
(Koski 1997, 16.) 
 
Rakennusurakkakilpailua säädellään rakennusalan urakkakilpailun periaatteil-
la. Urakkakilpailua järjestettäessä rakennuttajan tarkoituksena tulee olla ra-
kennusurakan toteuttajan valinta kilpailun perusteella. Tarjouskilpailun tulee 
olla vapaata ja kilpailutukseen tulee saada riittävä määrä toisistaan riippumat-
tomia, luotettavia ja ammattitaitoisia urakoitsijoita, joilla on tekniset ja taidolli-
set edellytykset urakan toteuttamiseksi. Mikäli rakennuttajan oma organisaatio 
on osallisena urakkakilpailussa, on siitä myös mainittava tarjouspyynnössä. 
Urakka-asiakirjojen on oltava selkeitä sekä yksikäsitteisiä ja niiden tulee sisäl-
tää kaikki urakkaan liittyvät urakkaehdot, joiden tulee olla tasapuolisia ja yhtä-
läisiä kaikille urakoitsijoille. Tarjouspyyntö tulee toimittaa kaikille urakoitsijoille 
samanaikaisesti sekä samansisältöisesti, ja urakoitsijoille on varattava riittävä 
aika urakkalaskentaa varten. Rakennusurakan riskit ja vastuut tulee jakaa 
kohtuullisesti rakennuttajan ja urakoitsijan kesken, eikä urakkaan saa sisällyt-
tää kohtuuttomia ehtoja tai piiloriskejä. Rakennusurakoissa tulee noudattaa 
yleisesti hyväksyttyjä rakennusurakan yleisiä sopimusehtoja. (RT 16–10182 
1982, 2.) 
 
Urakkatarjoukset tulee antaa kirjallisesti ja määräaikaan mennessä. Tarjous 
annetaan rakennuttajan laatimalla tarjouslomakkeella, josta tulee ilmetä sel-
keästi urakkahinta, hinnanmääritysperuste sekä muut pyydetyt tiedot. Tarjous-
lomakkeen käyttö parantaa rakennuttajan saamien tarjouksien vertailtavuutta. 
Tarjous on esitettävä pyydetyssä muodossa eikä siihen saa sisältyä tarjous-





tarjousmuodosta eriävän tarjouksen, tulee hänen esittää vaihtoehtoisten rat-
kaisujen vaikutus urakkahintaan. Tarjoukset katsotaan urakoitsijoita sitoviksi 
erityisestä avaustilaisuudessa lähtien. Tarjousten käsittelyssä on turvattava 
urakoitsijoiden tasapuolinen ja yhdenvertainen kohtelu, eivätkä rakennuttaja ja 
urakoitsija saa urakkakilpailuvaiheessa neuvotella keskenään alkuperäisen 
urakkatarjoushinnan alentamisesta. Kiellettyä toimintaa on myös tarjoushin-
nan sopiminen urakoitsijoiden kesken tai tarjoushinnan ilmoittaminen muille 
urakkakilpailun osanottajille ennen urakkasopimuksen syntymistä. (RT 16–
10182 1982, 3.) 
 
Tarjouksien vertailua varten joukosta on karsittava hylättävät tarjoukset. Tar-
jous on hylättävä, mikäli tarjoushinta on epämääräinen, vajavainen tai virheel-
linen tai tarjouksen tehneellä urakoitsijalla ei katsota olevan teknisiä tai talou-
dellisia edellytyksiä suorittaa urakkaa vaaditulla tavalla. Hylkäämisen aiheut-
taa myös urakkatarjouksen poikkeavuus tarjouspyynnön vaatimuksista ja eh-
doista, tarjouksen saapuminen rakennuttajalle tarjousajan päättymisen jälkeen 
tai hyvän urakointitavan vastaisen vilpin ilmeneminen tarjouskilpailun aikana. 
Urakoitsijan edun mukaisesti tarjouksen hylkäämisperuste voi olla myös ra-
kennuskustannuksiin verrattu liian alhainen urakkahinta, jolla urakkaa ei ole 
mahdollista toteuttaa. Hylättyjen tarjouksien jälkeen on mahdollista suorittaa 
hyväksymiskelpoisten tarjousten vertailu. (RT 16–10182 1982, 3.) 
 
Rakennuttaja valitsee hyväksymiskelpoisista tarjouksista hänelle edullisimman 
tarjouksen huomioon ottaen laadulliset, taloudelliset, tekniset sekä toiminnalli-
set seikat. Rakennuttajan tulee viipymättä ilmoittaa urakkatarjouksen hyväk-
symisestä työn suorittajaksi valitulle urakoitsijalle sekä kohtuullisen ajan kulu-
essa muille kilpailussa olleille urakoitsijoille. Urakkaneuvotteluissa ei tule käy-
dä neuvotteluja, joiden tarkoituksena on alkuperäisen urakkatarjoushinnan 
alentaminen. Mikäli rakennusajasta, rakennustekniikasta tai muista kilpailupe-
rusteista on tarkoitus neuvotella tarjousten antajien kesken ennen urakkapää-
töksen tekemistä, tulee siitä ilmoittaa jo tarjouspyyntövaiheessa. Urakkasopi-
musta laadittaessa tulee varmistaa, että molemmat sopimuspuolet ovat ym-
märtäneet urakkasuorituksen samalla tavalla. Urakkaneuvotteluissa käydään 





vaihtoehtoja sekä muita esiin tulevia seikkoja. Urakkaneuvottelun päätökset 
kirjataan neuvottelupöytäkirjaan sekä urakkasopimukseen. Urakkasopimus 
allekirjoitetaan käyttäen yleisesti hyväksyttyjä sopimuslomakkeita ja mukaan 
liitetään yleiset sopimusehdot. (RT 16–10182 1982, 3.) 
 
2.3 Urakoitsijan laskentavaihe 
 
Tarjouslaskennan alussa hanke jaetaan alueellisesti ja työkohtaisesti tuotan-
nonsuunnittelun kannalta mielekkäisiin osiin huomioiden aikataulujen ja työ-
suunnitelmien asettamat vaatimukset. Määrälaskija laatii työmaan tehtävä- ja 
paikkaluettelon, jossa kohde jaetaan alueisiin ja nimikkeisiin hankkeen omi-
naispiirteet huomioiden. Tehtävä- ja paikkaluettelo on luonteva tehdä alueit-
tain, kerroksittain tai työteknisesti eroavien alueiden kesken. Jaottelu tapahtuu 
yrityksessä käytettävän nimikkeistöjärjestelmän, esimerkiksi Talo 80- tai Talo 
2000-nimikkeistöjärjestelmän mukaan. Työsuunnittelija laatii kohteelle alusta-
van aikataulutuksen jakaen kohteen alueisiin rakentamisjärjestyksen mukai-
sesti. Tehtäväkohtaisessa jaottelussa käytetään ajallisesti hallittavia kokonai-
suuksia käyttäen suoritusnimikkeiden pääryhmätasoa tai suuremman yksittäi-
sen työn kohdalla tarkempaa jaottelua yksitäisiin nimikkeisiin. Tuotantotekni-
sesti helpommalle työmaalle riittää harvempi tehtävä- ja paikkaluettelo, kun 
taas erikoistöitä tai toteutuksellisesti hankalia kohtia sisältävä hanke vaatii tar-
kemman tehtävä- ja paikkaluettelon. (Koski 1997, 20.) 
 
Kohdekohtainen määrälaskenta on apuna laadittaessa hankkeelle kustannus-
arviota, aikataulua sekä resurssi- ja hankintasuunnitelmaa. Määrälaskenta on 
nimikkeittäin ja alueittain laadittu luettelo kohteen vaatimista suoritemääristä ja 
hankinnoista. Rakennusmäärien laskenta toteutetaan piirustuksen avulla teh-
tävä- ja paikkaluettelon mukaisesti. Mikäli rakennuttaja on teettänyt määrälas-
kennan tarjouspyyntöä varten, on urakoitsijan tehtävänä määrälaskennan tar-
kistaminen ja suoritteiden hinnoittelu. Teettämällä määrälaskennan rakennut-
taja saa paremmin verrattavia urakkatarjouksia. (Koski 1997, 22.) 
 
Alustaviin tuotantosuunnitelmiin kuuluvat yleisaikataulu, aluesuunnitelma, 
hankintasuunnitelma, kone- ja kalustosuunnitelma sekä työvoimasuunnitelma. 





tämän rakentamisajan realistisuuden sekä tarkentaa hankkeen päätyömene-
telmiä ja resurssitarpeita. Hankkeen toteutus kuvataan siten, että rakentamis-
aika, urakkaohjelman välitavoitteet sekä rakentamisvaiheet tulevat esille. Aika-
taulu kuvataan nimikkeen avulla esitettävällä jana-aikataululla, jota käyvät ilmi 
kustannusarvion laadinnan ja hankkeen toteutuksen kannalta keskeisimmät 
asiat. Aikatauluun tulevat nimikkeet ja tehtävät valitaan hankkeen teknisten 
tietojen perusteella. Tehtävien kestot määritetään suoritemäärien ja tahdista-
vien työryhmien työsaavutusten mukaan. Tehtävät ajoitetaan keston ja suori-
tusjärjestyksen perusteella. Ajoituksessa on otettava huomioon myös itsestä 
riippumattomia seikkoja, kuten esimerkiksi työtä hidastavat sääolosuhteet, 
työehtosopimusten mukaiset vapaapäivät sekä hankintojen toimitusvaikeuksi-
en vaikutukset. Kuvatussa jana-aikataulussa tarkistetaan välitavoitteiden sekä 
koko hankkeen toteutuminen vaaditussa ajassa. Mikäli hanke ei toteudu riittä-
vän nopeasti, täytyy tehtävien ajoitusta korjata tavoitteiden mukaiseksi esi-
merkiksi resursseja kasvattamalla. (Koski 1997, 24.) 
 
Alustavilla henkilöstö-, hankinta- ja kalustosuunnitelmilla sekä aluesuunnitel-
malla määritellään käytössä olevien resurssien käyttö hankkeen kannalta mie-
lekkääksi. Henkilöstösuunnitelma antaa tietoa tärkeimpien työvoimaresurssien 
käytöstä. Käytetty kokonaistyöntekijämäärä ilmoitetaan yleisaikataulun yhtey-
dessä ja sen avulla voidaan suunnitella työvoiman käyttöä hankkeessa. Han-
kintasuunnitelmassa esitetään omien hankintojen ja alihankintojen käyttö-
suunnitelma. Hankintasuunnitelma nimikkeistöineen sisältää tärkeimpien han-
kintojen tilaus- ja toimitusajat, aloitusajat sekä hankinnan kesto. Työmaan su-
juvuuden kannalta hankintojen toimivuus on tärkeässä asemassa, sillä hankin-
tojen myöhästyneisiin toimituksiin liittyy hankkeen kannalta suuri aikataulun 
myöhästymisen riski. Kalustosuunnitelmassa laaditaan kohteen työmenetel-
mien selvittyä ja siinä ilmoitetaan tärkeimpien koneiden ja laitteiden käytön 
määrät ja ajankohdat hankkeen kuluessa. Aluesuunnitelma on työmaaolosuh-
teiden vaatimusten ja kohdekohtaisten rajoitteiden mukaan laadittu suunnitel-
ma, jossa asemapiirroksessa esitetään nostokaluston, työmaarakennusten 
sekä tärkeimpien työ- ja varastopisteiden sijoitus työmaalla rakennusurakan 






Kustannusarviolaskelmassa rakennetaan määrälaskennasta, tuotannon suun-
nittelusta sekä hinnoittelusta yhtenäinen ja kattava kokonaisuus. Kustannus-
arviota laadittaessa määräluettelo sekä työmaan yhteis- ja käyttökustannukset 
hinnoitellaan resursseittain sen hetkisten sopimus- ja hankintahintojen mukai-
sesti työn, materiaalien, alihankintojen ja omien palveluiden osalta urakkatar-
jouksen laadintaa varten. Määräluetteloa hinnoiteltaessa tulee käyttää hyväksi 
yrityksen jälkilaskentatietoja, tuotanto- sekä materiaalimenekkitiedostoja sekä 
otettava huomioon kohteen erikoispiirteiden vaikutus kustannuksiin. (Koski 
1997, 30.) 
 
2.4 Urakkatarjouksen laadinta 
 
Urakkatarjous laaditaan yleensä rakennuttajan toimittamalle tarjouspyyntölo-
makkeelle sisällyttäen mukaan tarjouspyynnössä vaaditut tarpeelliset liitteet. 
Tarjouksesta tulee ilmetä urakan kohde ja sisältö, urakkahinta, urakan suori-
tusaika, tarjottava vakuus, tarjouksen voimassaoloaika sekä urakoitsijan yh-
teystiedot. Urakkakilpailussa tarjouksen kilpailullisesti vaikuttavin kohta tarjo-
uksessa on tarjoushinta, jolla urakoitsija tarjoutuu suorittamaan urakan. Tar-
joushinta koostuu kustannusarviolaskennan mukaisista työmaakustannuksis-
ta, työmaan riskivarauksesta sekä työmaan katteesta. Riskivarauksella varau-
dutaan työn vaikeuden aiheuttamaan teknilliseen epävarmuuteen sekä mah-
dolliseen yleiseen kustannustason nousuun palkkojen ja rakennusmateriaalin 
osalta. Työmaakatteella pidetään yrityksen toiminta voitollisena ja maksetaan 
yrityksen hallinnollisia kuluja. Pienemmillä riskivarauksilla ja työmaakatteilla 
saadaan edullisempi urakkatarjoushinta, jolla kilpaillun rakennusurakan saa-
minen on todennäköisempää. Pienempien riskivarauksien käyttö vaatii laajaa 
kokemusta tarjotun urakan tyyppisistä kohteista, hyvin toimivan ja hallitun tuo-
tantoprosessin sekä hyvän ennusteen tulevasta palkka- ja kustannuskehityk-
sestä. Urakkatarjouksessa tarjoushinta eritellään eri työkokonaisuuksiin ra-
kennuttajan vaatimalla tavalla. (Koski 1997, 32.)  
 
Urakoitsija pitää yrityksen sisäisen tarjouspalaverin ennen tarjouksen jättämis-
tä. Tarjouspalaverissa määritetään lopulliseen tarjoukseen vaikuttavien har-
kinnanvaraisten erien suuruudet sekä tarkistetaan kustannuslaskennan perus-





täessä kiinnitetään huomiota kustannuserien laskentatapaan, aikataulutuksen 
toimivuuteen sekä mahdollisen riskivarauksen kokoon. Tarjoushinnan oikeelli-
suutta arvioidaan myös vertailemalla kohteen taloudellisia tunnuslukuja aikai-
sempien kohteiden jälkilaskennan tuottamiin tietoihin. 
 
Tarjouskilpailun voittaneen urakoitsijan ja rakennuttajan välillä aloitetaan urak-
kasopimusneuvottelut. Neuvottelussa on tarkoitus poistaa urakka-asiakirjoissa 
esiintyviä epäselvyyksiä sekä saavuttaa yhtenäinen ymmärrys urakan sisällös-
tä. Sopimusneuvotteluiden tarkoituksena ei tule olla tarjoushinnan alentami-
nen. Joskus rakennuttaja neuvottelee mielessään urakkatarjoushinnan alen-
tamien muutaman tarjouksen jättäneen urakoitsijan kanssa ennen tarjouskil-
pailun tuloksen julkistamista. Tämä menettelytapa ei tue urakkakilpailun peri-




Rakennuttajan ja urakoitsijan välisen kilpailu-urakan sopimuksen sisältö vaih-
telee suuresti hankkeiden erilaisuuden ja järjestelyiden vuoksi. Ilman urakka-
tarjouskilpailua toteutettava hanke voi olla tilaajan ja urakoitsijan yhteistyössä 
toteutettava neuvottelu-urakka tai rakennusliikkeen omaa perustajaurakointia. 
Kilpailu-urakkasopimukset ryhmitellään kustannus- ja aikariskin perusteella 
sekä työn vastuun jakautumisen perusteella. Kustannus- ja aikariskin mukaan 
jakautuvat sopimusmuodot ovat kokonaishintasopimus, yksikköhintasopimus, 
tavoitehintasopimus, laskutyösopimus sekä työnjohto- tai projektinjohtosopi-
mus. Työn- ja vastuunjaon mukaan jaoteltavia sopimuksia ovat kokonaisurak-
ka, kokonaisvastuurakentamisurakka (KVR) sekä jaettu urakka. Jaettu urakka 
voi olla pääurakoitsijalle alistettu tai alistamaton sivu-urakka. Lopullinen urak-
kasopimus laaditaan viranomaisten ja rakennusalan eri järjestöjen yhteistyös-
sä laatimille lomakkeille ja mahdollisesti eri urakka- ja sopimustyyppien yhdis-
telmänä. Urakkasopimuksessa määritellään urakoitsijan ja rakennuttajan vas-
tuut, velvollisuudet, työnjohdon ja valvonnan järjestäminen, vakuudet sekä 
erimielisyyksien ratkaiseminen. Allekirjoitetun urakkasopimuksen liitteeksi ote-
taan rakennusalan yleiset sopimusehdot (YSE 1998), tarjouspyyntö lisäselvi-





asiakirjat, sivu-urakoiden alistamisehdot, urakkarajaliite, yksikköhintaluettelo, 
maksuerätaulukko sekä muut hankekohtaisesti tarpeelliset asiakirjat. (Koski 
1997, 34.) 
 
Silloin kun työkohde on suoritusyksiköiltään ja laajuudeltaan tarkasti määritel-
tävissä, voidaan käyttää kokonaishintaurakkaa, jossa urakoitsija tekee sovitun 
rakennustyön ja rakennuttaja maksaa siitä kokonaishinnan. Yksikköhintaurak-
kaa käytetään silloin, kun työn suoritusyksiköt on määriteltävissä, mutta niiden 
tarkempi määrä selviää vasta rakennettaessa. Yksikköhintaurakassa urakoitsi-
ja tekee rakennustyön ja rakennuttaja maksaa suoritusyksikköjä vastaavan 
kiinteän hinnan. Silloin kun työn suoritusyksiköitä tai laajuutta ei pysty määrit-
telemään, käytetään laskutyöurakkaa, jossa urakoitsija sitoutuu tekemään so-
vitun urakan ja rakennuttaja maksaa tarvittavat kustannukset laskutyöpalkkioi-
neen. Kuviosta 2 selviää urakkamuodon vaikutus tehtävien jakautumiseen 
suoritusvelvollisuuden ja maksuperusteen mukaan. (Koski 1997, 35.) 
 






Rakennuttajan ja urakoitsijan välisen suoritusvelvollisuuden jakautumisen mu-
kaan jaetaan urakkamuodot suunnitteluun ja rakentamiseen, perinteisen pää-
urakointiin sekä osaurakoihin. Kokonaisvastuurakentamisessa, eli KVR-
urakoissa urakoitsija vastaa rakennustyön lisäksi kohteen suunnittelusta. Pe-
rinteisempiä urakkamuotoja ovat kokonaisurakka ja jaettu urakka, jossa ra-
kennusurakoitsija toimii rakennustyön pääurakoitsijana. Kokonaisurakassa 
urakoitsija vastaa koko rakennuskohteen työsuorituksesta rakennuttajalle, kun 
taas jaetussa urakassa jokainen urakoitsija vastaa rakennuttajalle vain omasta 
työsuorituksestaan. Osaurakoissa isompi rakennuskohde jaetaan paikallisesti 
ja ajallisesti useaan eri urakkaan. Tällöin työkohteen projektinjohdosta ja työ-
maan johtovelvollisuuksista on vastuussa rakennuttaja itse tai hänen palk-
kaamansa projektinjohtopalvelun tarjoaja. (RT 16–10768 2002, 2.) 
 
Pääurakassa urakoitsija on nimetty kaupallisissa asiakirjoissa vastaamaan 
työmaan johtovelvollisuuksista rakennuttajalle. Aliurakassa pääurakkaan kuu-
luvia töitä suorittava urakoitsija on sopimussuhteessa pääurakoitsijaan, kun 
taas sivu-urakassa pääurakkaan kuulumattomia töitä suorittava urakoitsija on 
sopimussuhteessa suoraan rakennuttajaan. Sivu-urakkaa voidaan kutsua 
myös erillisurakaksi silloin, kun rakennuskohteessa on muusta urakkajaosta 
poikkeava osasuoritus, jonka suorittava urakoitsija on sopimussuhteessa ra-
kennuttajaan. Alistettu sivu-urakka on kyseessä silloin, kun rakennuttaja, pää-
urakoitsija ja sivu-urakoitsijat ovat tehneet alistamissopimuksen, jolla sivu-
urakoitsijat sitoutetaan toimimaan pääurakoitsijan osoittamien töitä yhteen 
sovittavien ohjeiden mukaan. (RT 16–10768 2002, 2.) 
 
 
3 RAKENNUSLIIKKEEN TALOUDEN SEURANTA 
 
3.1 Rakennushankkeen hinnan määräytyminen 
 
Talonrakennuksen kustannustietojärjestelmä koostuu rakennusteoriasta, kus-
tannustiedoista ja laskentamenetelmistä, jotka yhdessä muodostavat raken-
nushankkeen talouden seuran apuvälineistön. Järjestelmällä hallitaan raken-
nushankkeiden taloutta, luodaan laskentamenetelmiä sekä esitetään käytetyt 





korjaamiseen liittyvien resurssien, kuten tehdyn työn, materiaalien, energian, 
käytössä oleva pääoman sekä alihankinnan käytöstä. Arviolaskennalla tutki-
taan hintojen aiheuttamisperusteita ja resurssien käyttöä sekä arvioidaan ja 
mitataan materiaali- ja työmenekkejä yksikköhintoineen. Rakennuksen hinnan 
määrittävät hankkeelle asetetut päätökset, vaatimukset, olosuhteet sekä va-
linnat. Rakentamisen menoihin vaikuttavat hankkeen tilantarve ja tiloissa ta-
pahtuva toiminta, rakennusolosuhteet, suunnitteluratkaisut, rakennuksen omi-
naisuudet sekä toteuttamismuoto- ja aikataulu. (Haahtela & Kiiras 2003, 
19,22.) 
 
Tilantarpeen aiheuttaa toiminnassa tapahtuva muutos, kuten esimerkiksi or-
ganisaation tai tuotannon kasvu ja muutos, uuden toiminnan syntyminen tai 
alueellinen väestön kasvu. Tiloissa harjoitettava toiminta ja mitoitustarpeet 
vaikuttavat rakennettavan tilan tarpeisiin, ominaisuuksiin ja laajuuteen. Tiloille 
asetetut vaatimukset vaikuttavat suuresti rakennuksen menoihin ja suunnitte-
luratkaisujen hintaeroihin. Tästä johtuen samankokoisten, mutta tilajakaumal-
taan erilaisten rakennusten hinnoissa on suuria eroavaisuuksia. Rakennus-
paikan olosuhteet ja kausivaihtelut aiheuttavat muutoksia työmaan energiaku-
lutukseen ja materiaalien menekkiin, joista aiheutuu kustannuksia. Kohonneet 
kustannukset on pystyttävä sitomaan hintaan, tai työ on suoritettava edulli-
sempana ajankohtana. Olosuhteiden aiheuttamat taloudelliset vaikutukset tu-
lee huomioida hankkeen kannattavuuden varmistamiseksi. Hankkeen koosta, 
luonteesta sekä vallitsevasta kilpailutilanteesta riippuva hankkeen toteutta-
mismuodon valinta aiheuttaa hintaeroja hankkeiden välille. Korjausrakentami-
sen kokonaishintaurakat voivat sisältää suuria urakoitsijan riskivarauksia puut-
teellisten suunnitelmien vuoksi, mikä johtaa korkeisiin urakkahintoihin. Riski-
varauksia voidaan pienentää sitomalla annettu tarjous kohteen määräluette-
loon. (Haahtela & Kiiras 2003,19- 20.) 
 
Talouselämän suhdannetilanne vaikuttaa urakoitsijoiden tarjoushinnoitteluun 
sekä työn suorittamisen halukkuuteen. Korkeasuhdanteessa kokonaishintaiset 
urakat hinnoitellaan suuremmilla katteilla, koska urakoitsijoilla on mahdollisuus 
valita toteutettavaksi yrityksen kannalta parhaat hankkeet. Matalasuhdantees-





katteilla, mikä näkyy rakennuttajalle edullisina tarjouksina. Hankkeen toteutus- 
ja sopimusmuoto määräytyy rakennuttamisen ja urakoinnin hintariskien, vas-
tuun jakamisen sekä taloudellisen hyödyn kohdistumisen mukaan. Rakennus-
hankkeissa liian lyhyt rakennusaika johtaa vuorotöihin ja kalliisiin toteutusrat-
kaisuihin ja liian pitkä rakennusaika työn tehottomuuteen ja kasvaviin työmaan 
kustannuksiin. Optimaalisessa rakennusajassa työ suunnitellaan hyvin ja suo-
ritetaan tehokkaasti. (Haahtela & Kiiras 2003, 21–22.) 
 
3.2 Rakennushankkeen talouden hallinta 
 
Rakennushankkeen talouden hallinnalla saavutetaan hankkeelle määritetyt 
tavoitteet kohtuullisilla menoilla. Rakennushankkeen tavoitteena on mahdollis-
taa rakennuksen käyttäjän tuleva toiminta sekä pysyä tilaajan hintatavoittees-
sa ja hankkeelle asetetussa aikataulussa. Tilojen laatuvaatimukset vaikuttavat 
kustannuksiin, sillä korkealaatuisen hankkeen kustannukset ovat keskimää-
räistä hintatasoa suuremmat. Ohjaamattomassa hankkeessa rakennukselle 
asetetut korkeat vaatimukset tulevat ilmi liian kalliina suunnitteluratkaisuina 
suunnitteluvaiheessa tai vasta rakennusvaiheessa. Tilaajan on saatava riittä-
västi tietoa hankkeesta ja suunnittelijoiden laatimista vaihtoehtoisista toteut-
tamistavoista sekä niiden aiheuttamista hinnoista, jotta hän voi sovittaa hank-
keen vaatimukset ja kustannukset itselleen sopivalle tasolle. Myös suunnitteli-
joiden tulee saada riittävästi taloudellista palautetta tilaajalta, jotta he voivat 
vastata suunnitelmistaan. Rakennussuunnittelun hyvään laatuun päästään 
motivoituneella ja ammattitaitoisella työryhmällä, tavoitteellisella työllä, hyvillä 
suunnittelijoilla ja kohtuullisella budjetilla. On muistettava, että liian löysä bud-
jetti ei takaa hyvää työn laatua, vaan voi olla jopa kohteelle haitallinen. Kun 
budjetti asetetaan vastaamaan keskimääräistä hintatasoa, voidaan silloin löy-
tää lukuisia erilaisia suunnitteluratkaisuja tavoitteiden täyttämiseksi. (Haahtela 
& Kiiras 2003, 27–29.) 
 
Projektin taloudellisuuden hallintaa ja mittausta varten tulee saada tarvittavat 
tiedot selkeästi ja oikeaan aikaan. Hankkeen taloudellisuutta voidaan mitata 
tavoitehintamenettelyllä tai rakennusosa-arviomenettelyllä. Tavoitehinta me-





ten mukaisena toimintaympäristönä, joka koostuu tiloista ja niiltä vaadittavista 
ominaisuuksista. Tavoitehintamenettelyssä toimintaympäristön tietoaineisto 
muutetaan kohteen rakennushinnaksi ja ylläpitokuluiksi. Rakennusosa-arvio 
kuvaa rakennettavan hankkeen rakennusosina suunnittelijoille. Tietoaineisto 
mahdollistaa luonnossuunnitelmien mukaisen urakkahinnan arvioinnin ja vaih-
toehtojen taloudellisen tarkastelun ennen työläiden tuotantoasiakirjojen laati-
mista. Tavoitehintamenettely asettaa kohteen budjetin hieman keskimääräistä 
hintatasoa korkeammalle, jolloin on mahdollista löytää useita erilaisia suunnit-
teluratkaisuja. Rakennushankkeen ohjelmoidulla päätöksenteolla kohdistetaan 
huomio kussakin hankkeen vaiheessa tyypillisiin kysymyksiin, informaatioon 
sekä päätöksiin. Hankkeen vaiheet taloudellisuuden hallinnan näkökulmasta 
ovat tarveselvitys, hankeohjelma, suunnittelu, rakentamisen valmistelu sekä 
rakennusvaihe. (Haahtela & Kiiras 2003, 28–29.) 
 
Hankkeen tarveselvityksessä määritetään tilaajan ja käyttäjän tarpeiden mu-
kainen toimintaympäristö ja tilat. Tilamitoituksessa vaikuttavat toiminnan mää-
rälliset tekijät, ominaisuudet, palvelutaso, käyttöaste, ergonomia, standardit 
sekä lait ja asetukset. Mitoitusta varten on perusteita, joissa ilmoitetaan tilan-
tarve toiminnan yksikköä kohden. Tilantarve toteutetaan uudisrakennuksella, 
korjaamalla olemassa olevaa rakennusta tai vuokraamalla toimintaan tarvitta-
via tiloja. Tavoitehintamenettelyn avulla voidaan kannattavuuslaskelmin ver-
tailla hankkeen vaihtoehtoisia tilanhankintatapojen kustannuksia. Hankkeen 
tarveselvityksen lopputuloksena saadaan päätös hankkeen tilaohjelmasta, 
tiloilta vaadittavat ominaisuudet sekä toteutusaikataulu, joiden perusteella 
tehdään päätös aloittaa kohteen suunnittelu. Hankeohjelman dokumentit ovat 
tilanhankintatapa, tilat mitoitettuna, mahdollinen korjausohjelma, hankkeen 
budjetti, rahoitussuunnitelma sekä suunnittelu- ja toteutusaikataulu. Hankeoh-
jelmassa laaditaan hankkeesta vastuussa olevalle organisaatiolle taloudelliset 
puitteet, joiden mukaan suorittaa hankkeen suunnittelu ja rakentaminen. 
(Haahtela & Kiiras 2003, 30–33.) 
 
Erilaiset suunnitteluratkaisut aiheuttavat vaihtelua resurssien käyttöön ja 
hankkeen menoihin. Paras asuntojen hintojen ja laadun suhde saadaan aikai-





sessä määritetyt tilat sekä hankeohjelmassa määritetty budjetti ja suunnittelu-
aikataulu. Suunnitteluvaiheessa pohditaan rakennuksen liittymistä ympäris-
töönsä, tontin käyttöä, värejä, materiaaleja, detaljeja sekä rakennuksen tee-
maa. Rakennuksen muoto ja rakennejärjestelmä sitoo rakennusosien ja-
kauman. Suunnittelijoiden tulee saada palautetta suunnitelmien kalleudesta 
suhteessa budjettiin pystyäkseen muokkaamaan suunnitelmiaan. Hintatavoit-
teen ylittävät suunnitelmat voivat johtua rakennuksen muodosta johtuvista kal-
liista rakennusosista, heikosta vanhan rakennuksen tilajakauman hyödyntämi-
sestä, valitusta yhteysratkaisusta tai tilaohjelmaa suuremmasta rakennukses-
ta. Näitä kohtia voidaan suunnitteluvaiheessa muokata, eikä hankkeessa tule 
siirtyä seuraavaan vaiheeseen ennen, kuin on löydetty tavoitteet täyttävä ja 
budjettiin mahtuva suunnitteluratkaisu. Suunnitteluvaiheessa hankkeen talou-
dellista toteutumista seurataan rakennusosa-arviolla. Suunnittelun tuloksena 
ovat suunnitteluasiakirjat ja päätös aloittaa rakentamisen valmistelu. Suunnit-
teluasiakirjoihin kuuluvat hankeohjelman mukaiset suunnitelmat, suunnitelmia 
täydentävät selitykset ja luettelot, rakennusosa-arvio, hankkeen tarkistettu 
budjetti sekä toteutusaikataulu. (Haahtela & Kiiras 2003, 34–36.) 
 
Rakentamisen valmisteluun tarvittavat tiedot ovat hankkeen suunnitteluasiakir-
jat, tieto rakentamisen aikaisesta hintasuhdanteesta sekä rakennuttajan omat 
resurssit. Rakentamisen valmisteluvaiheessa päätetään hankkeen toteutus-
muoto, johon vaikuttavat hankkeen luonne ja koko, aikaisemmat sopimukset, 
rakennuttajan resurssit sekä hintasuhdanne. Hankkeen koko ja luonne vaikut-
tavat hankkeen rakentamisen aikaisien osakokonaisuuksien jaotteluun sekä 
vaiheistukseen. Korjausrakentamishankkeessa riskejä sisältävät työvaiheet ja 
niiden laajuus tulee ilmi vasta kun rakenteet avataan, mistä johtuen ne järjes-
tetään rakentajan riskivarausta pienentäen kokonaishinnasta poikkeavalla so-
pimusmuodolla. Rakennuttaja voi myös vähentää urakoitsijan määräriskiä tar-
jouspyyntöjen määräluettelolla. Rakennuttajan omat resurssit hankkeen orga-
nisoinnin ja vastuun kantamisen suhteen määrittävät hankkeen toteutusmuo-
doksi pää- tai osaurakoinnin. Noususuhdanteessa rakennuttajan hankintojen 
tai aliurakoiden siirtäminen urakoitsijalle voi johtaa kohonneisiin läpimenokat-
teisiin kasvattaen kohteen kustannuksia. Katekertymiä voidaan alentaa hajaut-





sena valmistuu hankkeen urakkaohjelma ja urakkarajat, urakoiden sisällön 
määrittely, rakentamisaikataulu sekä toteutuksen budjetti. (Haahtela & Kiiras 
2003, 37–38.) 
 
Rakentamisen aikainen kustannusten ohjauksen huomio kiinnittyy hankintojen 
ja urakoiden taloudellisuuteen, joita verrataan rakennusosa-arvion vertailuar-
vioihin. Markkinatilanne voi vaikuttaa materiaalien, tuotantotekniikan tai tar-
jouspyyntömenettelyn muokkaamiseen siinä määrin, kuin se on aikaisempien 
suunnitelmien pohjalta mahdollista. Myös urakkajako on suunniteltava uudes-
taan, mikäli saadut hankinta- ja urakkatarjoukset ovat kohtuuttoman korkeita. 
Korjausrakentamishankkeessa lisä- ja muutostöiden kustannukset voivat 
nousta suuriksi, mistä johtuen niiden taloudellinen hallinta on sidottava hank-
keen toteutusmuodolla. Hankkeen talouden hallinta edellyttää jatkuvaa sitou-
tuneiden kustannusten seurantaa. (Haahtela & Kiiras 2003, 39.) 
 
3.3 Rakentamisen hintatason muutokset 
 
Rakentamisen hintatasoon ja sen muutoksiin vaikuttavat resurssien hintaerot, 
inflaatio sekä suhdannevaihtelut. Resurssien hintaero muodostuu työn, työ-
menekin sekä materiaalien hinnan vaihteluista, joihin vaikuttavat alueellinen 
taloudellinen toimeliaisuus sekä suhdanteen sen hetkinen tila. Ajanjaksollisesti 
korkeasuhdanteessa resurssien kustannukset nousevat ja matalasuhdantees-
sa laskevat. Alueellisesti suuret kaupungit sekä Etelä-Suomi ovat resurssikus-
tannuksiltaan korkeampia muihin alueisiin verrattuna. Kansantaloudellinen 
inflaatio kotimassa sekä maailmalla nostaa rakentamisen kustannuksia. Inflaa-
tiota mitataan kansantalouden osalta kuluttajahintaindeksillä ja rakentamisen 
sisäistä inflaatiota mitataan rakentamisen hintaindeksin avulla. Molempien 
indeksien kehityssuunnassa on havaittavissa olevia yhtäläisyyksiä. Indeksien 
avulla mitataan samaa tuotetta tai tehtävää eri ajankohtina. Indeksien mitta-
tarkkuus on sitä parempi, mitä tasaisempaa on kysynnän ja tarjonnan välinen 
vaihtelu ja mitä suuremmat volyymit ovat kyseessä. Indeksillä mitattu hinnan 
kehitys ei kerro kuitenkaan mitattavan kohteen tuotavuuden, menetelmien, 







Suhdannevaihtelut vaikuttavat lyhyellä aikavälillä resurssien ja tarjousten hin-
tatasoon johtuen rakennusyritysten ja alihankkijoiden tuotannon kapasiteetin 
käyttöasteen vaihtelusta. Yleisen tarjoustason muutokset aiheuttavat raken-
nusliikkeiden katteiden sekä hinnoittelun vaihtelua. Rakennusalan kysynnän 
vaihtelut aiheuttavat nopeita tuotantokapasiteettien muutoksia. Rakentami-
sessa hinnat sovitaan usein hankekohtaisin sopimuksin, joissa vaikuttavat 
hankkijan ja toimittajan suhteet, hankinnan määrä sekä toimittajan sen hetki-
nen tuotannon kapasiteetti. Tästä johtuen matalasuhdanteen aikana voivat 
tuotteiden alennukset olla suuria ja korkeasuhdanteen aikana hinnat voivat 
tuotteiden ja työvoiman osalta nousta tavanomaista tasoa korkeammalle. Hin-
tatasoon vaikuttavat resurssien hintojen, inflaation ja suhdannevaihteluiden 
lisäksi myös lainsäädännön muutokset tilojen ominaisuuksissa ja suunnittelu-
ratkaisuissa sekä rakennuttamisen ja rakentamisen välisessä yhteistoimin-
nassa. (Haahtela & Kiiras 2003, 44.) 
 
3.4 Tavoitehintamenettely ja rakennusosa-arvio 
 
Rakennushankkeen tarveselvityksen ja hankeohjelman laadinnan lähtökohta-
na on tilojen mitoittaminen. Tilamitoitus sisältää rakennuskokonaisuuden suo-
ritteiden, henkilöstön sekä tilankäytön vertauksen toiminnallisiin tavoitteisiin, 
budjettiin sekä tontin kaavallisiin edellytyksiin. Tilamitoituksen tuotoksena syn-
tyy tilaohjelma, joka sisältää kaikki rakennukseen tulevat toiminnan pääkäyttö-
tilat sekä liikenne- ja tekniset tilat. Tilaluettelossa esitetään mitoittava suorite, 
mitoitusperuste sekä tilan tai tilaryhmän pinta-ala huonealana. Tilaluetteloiden 
tulee olla mitoitusajankohtansa mukaisia sekä sopeutuvaisia muunneltavuu-
den ja monikäyttöisyyden vaatimuksiin tulevaisuudessa. Tilaluettelo palvelee 
hankkeen suunnittelua, mutta sitä tulee joustavasti kehittää rakennussuunnit-
teluvaiheessa toiminnallisten ratkaisujen kehittyessä. (Haahtela & Kiiras 2003, 
85–87.) 
 
Tavoitehintamenettelyllä voidaan määrittää hinta uudis- tai korjauskohteelle tai 
olemassa olevan kohteen nykyhinta. Tavoitehintamenettelyä käytetään myös 





nushankkeiden budjetoinnissa, hintatavoitteiden asettamisessa hankkeen 
suunnittelulle ja rakentamiselle sekä myös rahoitus- ja vakuutustoiminnan 
pääomalaskennassa. Rakennuksen uudishinnan määrittelyn vaiheet ovat toi-
minta- ja tilaluettelon laadinta, toimintojen ja tilojen hinnoittelu sekä tila- ja 
hanketekijöiden hintavaikutusten arviointi. Luetteloinnin jälkeen kaikille toimin-
noille annetaan niille käytettävän laatu- ja varustetasolle ominainen uudishin-
ta, jossa huomioidaan rakennuspaikan sijainnin mukainen rakennushintain-
deksi. Hinnoittelussa on muistettava, että hinnan tulee vähintään täyttää tilan 
toiminnalliset sekä lakien ja asetusten mukaiset vaatimukset ja toisaalta hank-
keelle budjetoidulla rahamäärällä on hanke voitava toteuttaa. Rakennuksen 
hintaan vaikuttavia tila- ja hanketekijöitä ovat huonekorkeus, sisäpuoliset pin-
nat, kaluste- ja varustetaso, suunnitteluratkaisun monimuotoisuus, rakennuk-
sen vaippa, ilmanvaihto, talotekniikka, pohjaolosuhteet, rakennettu tonttialue, 
hankekoko, liittymismaksut sekä hintataso. (Haahtela & Kiiras 2003, 91–95.) 
 
Korjaushankkeen hinnan määrittämisen vaiheet tavoitehintamenettelyllä ovat 
tulokseksi haluttavan toiminta- ja tilaluettelon laadinta, uudishinnan määrittely, 
korjausohjelman laadinta, korjausasteiden määrittely sekä muiden korjaustoi-
menpiteiden hinnoittelu. Olemassa olevan rakennuksen tarjoamat tilat tulee 
ottaa mahdollisimman hyvin huomioon korjausrakennushankkeen toiminta- ja 
tilaluetteloa laadittaessa. Luetteloa laadittaessa on joustettava tilanmitoituspe-
rusteissa ja tilojen yhteisvaatimuksissa, jotta hanke on mahdollista suunnitella 
ja toteuttaa kustannuksiltaan järkevästi. Vaadittavia korjauksia voivat olla ke-
vyet sisäpuoliset pinta- ja kalustekorjaukset, toiminnalliset muutokset tilan so-
veltumattomuudesta johtuen sekä uusien toimintojen rakentaminen tai vanho-
jen poistaminen. Korjausaste on korjausrakennushankkeen kustannus uu-
dishinnasta, jolla rakennus saatetaan korjausohjelman mukaiseen korjauksen 
suorittamiseen. Alhaisen ja kevyen korjauksen osuus rakennuksen uudishin-
nasta on 10 – 30 %. Raskaammat korjaukset vaativat purkutöitä uusia raken-
nusosia, jolloin korjausaste voi olla 50 – 80 % uudishinnasta. Mikäli korjausas-
te on lähellä 80 %, on rakennuksesta uusittu miltei kaikki rakennuksen runkoa 
ja vaippaa lukuun ottamatta. Talotekniikan korjausrakentamisen raskaus riip-





kennuksen voi olla kevyt korjaus, kun taas uuden LVI-järjestelmän tiloihin joh-
taa 70 – 80 % korjausasteeseen. (Haahtela & Kiiras 2003, 95–97.) 
 
Rakennuksen nykyhinta määritetään uudishinnan avulla rakennuksen iän tai 
kunnon perusteella. Vanhan rakennuksen uudishinta on rahamäärä, joka tarvi-
taan vanhaan rakennusta vastaavaan käyttötarkoituksen, tilaominaisuuksien 
sekä olosuhteiden omaavan uudisrakennuksen tuottamiseen. Uudishintaa 
määritettäessä tavoitehintamenettelyllä luetteloidaan vanhan rakennuksen 
toiminnat ja tilat ominaisuuksineen sekä huonealoineen ja hinnoitellaan ne 
uudishinnastojen avulla. Hinnoittelu muutetaan tila- ja hanketekijöiden avulla 
vastaamaan vanhan rakennuksen toimintojen ja tilojen ominaisuuksia. Raken-
nuksen nykyhinta lasketaan prosentteina rakennuksen uudishinnasta ikä- ja 
kuntotaulukoiden perusteella. Nykyhintaa kuvaava prosenttiosuus määritel-
lään joko iän tai kunnon perusteella jokaiselle rakennuksen osalle. Silloin kun 
rakennuksen kunto vastaa saman ikäistä rakennuskantaa, on rakennuksen ikä 
määräävänä tekijänä. Muussa tapauksessa kunnon mukaan rakennusta mää-
ritettäessä hyväkuntoisen rakennuksen prosenttiosuus on suurempi, ja huo-
nokuntoisen pienempi, kuin iän mukaan määritetty nykyhinnan osuus uu-
dishinnasta. (Haahtela & Kiiras 2003, 99 – 100) 
 
Rakennusosa-arviossa rakennus jaetaan nimikkeistöjen mukaisiin rakennus-
osiin, mitataan rakennusosat määrämittausohjeiden mukaan ja hinnoitellaan 
ne rakennusosahinnaston mukaisilla yksikköhinnoilla. Rakennusosa-
arviomenettelyllä määritetään rakennukselle uudis- tai korjaushankkeen mu-
kainen hinta, jota käytetään budjetoinnissa, suunnitteluratkaisujen arvioinnis-
sa, hankkeen talouden ohjauksessa, rakentamisen hankintatoimen perustana 
sekä rakennuksen hinnan arviointiin. Rakennusosa-arvion laadinnan vaiheet 
ovat rakennusosien määrien mittaus ja hinnoittelu, sisäverhouksien ja pinnoit-
teiden sekä rakennusvarusteiden hinnoittelu, rakentamis- ja rakennuttamis-
palveluiden hinnoittelu, liittymismaksujen ja muiden tonttimenojen hinnoittelu, 
toimintavarauksen ja toiminnan ylläpidon sekä rahoituksen hinnoittelu ja lo-






3.5 Rakennusliikkeen laskentatoimi 
 
Yritystoiminnan taloudellisuus on ratkaisevaa yrityksen jatkuvuuden ja kehit-
tymisen kannalta. Laskentatoimella varmistetaan yritystoiminnan kannatta-
vuus, taloudellisuus ja rahoituksen riittävyys sekä yritystoiminnalle ominainen 
pyrkimys voitolliseen tulokseen. Laskentatoimen informaation tulee antaa riit-
tävästi tietoa yrityksen taloudellisesta tilasta ja rahoitusasemasta sekä toimia 
työkaluna yritystoiminnan suunnitelmia ja päätöksiä tehtäessä. Laskentatoi-
mesta saatavien tietojen tulee olla nopeasti saatavilla ja tietojen tulee täsmäl-
lisesti ja luotettavasti sisältää haluttuja asioita. On tärkeämpää saada suuntaa 
antavaa tietoa nopeasti, kuin yksityiskohtaisempaa tietoa myöhässä. Raportti-
en informaation on oltava suunnitelmiin ja budjetteihin vertailtavassa muodos-
sa, sillä budjetti edustaa saavutettavaa tavoitetta ja vertailu kertoo menesty-
misestä tavoitteisiin nähden. Vertailu onnistuu parhaiten talouden tunnuslu-
vuilla, kuin yksittäisillä numeroilla. Tunnuslukujen avulla voidaan nopeasti 
huomata taloudelliset muutokset ja reagoida ongelmiin mahdollisimman aikai-
sessa vaiheessa. (Salokangas & Hyrskyluoto1991, 67–68.) 
 
Laskentatoimen tarkoituksena on kerätä, rekisteröidä ja hyväksikäyttää yritys-
toimintaan liittyviä taloudellisia tietoja. Tämä tapahtuu kirjanpidolla ja kustan-
nus- ja tuottolaskelmilla. Tietoja käytetään hyväksi yritystoiminnan tarkkailussa 
ja seurannassa sekä sisäisen ja ulkoisen laskentatoimen informaation tuotta-
misessa. Sisäinen laskentatoimi on omia laskelmia yritystoimintaan liittyviä 
päätöksiä varten ja ulkoinen laskentatoimi on sidosryhmiä ja yhteistyökump-
paneita sekä lakisääteisyydestä johtuen viranomaisia, verottajaa ja kauppare-
kisteriä varten. Tietojen hyväksikäytön avulla voidaan toiminnalle asettaa ta-
voitteita ja tietoja keräämällä ja analysoimalla taasen seurata niiden toteutu-
mista. Tavoitteiden määrittämistä varten suoritetaan tavoitelaskelmat, joiden 
tuloksena syntyy yritystoiminnan budjetti. Budjetin seuraaminen ja toteutumi-
sen varmistaminen vaatii jatkuvaa ja järjestelmällistä tiedonkeruuta koko las-
kentakauden ajalta. Seurannannassa ja laskennassa saatavilla tunnusluvuilla 
on käyttöä budjetin onnistumisen analysoinnissa ja siitä tehtävässä raportoin-
nissa. Budjetointi rakentuu yritystoiminannan taloutta koskevista ennakoivista 





tojen kesken. Budjetoinnin avulla yritystoimintaa voidaan ennakoida, tarkkailla 
sekä kehittää. Mikäli havaitaan muutoksia suunnitellussa ja toteutuneessa 
budjetissa, tulee ryhtyä budjettia oikaiseviin korjaustoimenpiteisiin. (Salokan-
gas & Hyrskyluoto1991, 68–69, 109.) 
 
Toiminnan kannattavuutta voidaan mitata erityyppisillä katenimikkeillä. Kate-
laskelmassa absoluuttinen kannattavuus ilmenee euroina. Suhteellinen kan-
nattavuus kertoo taas resurssien käytön tehokkuudesta ja ilmenee seuratta-
van muuttujan prosenttiosuutena liikevaihdosta. Katetuottolaskennan avulla 
suunnitellaan ja seurataan yritystoiminnan kannattavuutta, jonka esilletuonti-
keinona on tuloslaskelma. Yrityksen tulostavoite tulee olla realistinen ja mah-
dollinen toteuttaa. Tavoitteet laaditaan markkinatilanteen mukaisesti, sillä yh-
teiskunnan taloudellinen tilanne vaikuttaa suuresti rakentamisen volyymiin. 
Tavoitteiden toteutumista voidaan budjetin lisäksi seurata myös vertaamalla 
taloudellista tilannetta aikaisempaan toimintaan, muihin saman yrityksen toi-
mipisteisiin tai muihin samalla alalla toimiviin yrityksiin. Yritystoiminnan talou-
dellisuutta mitataan monella yhtäaikaisella mittarilla, jotka kuvaavat toimintaan 
asetettujen panoksien suhdetta toiminnasta saatuihin tuottoihin. Mitattavina 
suureina ovat myynti- tai käyttökate ja tunnuslukuina pääoman tuotto sekä 
kiertonopeus ja käyttöasteet. (Salokangas & Hyrskyluoto1991, 109–111.) 
 
Hankekohtaisessa kustannusarviolaskennassa on pyrkimys selvittää hank-
keen kannattavin toteutusvaihtoehto vaihtoehtolaskelmien avulla. Tarjouslas-
kennan käytössä tulee olla aikaisempien kohteiden kustannusarviot sekä to-
teutuneet jälkilaskentatiedot. Hankekohtainen kustannusarvio muodostetaan 
massoittelemalla ja hinnoittelemalla kohde litteraperusteisesti sekä lisäämällä 
hankkeen työkustannukset sosiaalikuluineen, kustannusten nousuvaraus ja 
työmaakate. (Salokangas & Hyrskyluoto1991, 114–118.) 
 
Yritystoiminnassa tarvittava pääoma jaetaan kiinteään pääomaan ja liikepää-
omaan. Kiinteä pääoma on yritykseen pitkäaikaisesti sitoutunutta pääomaa. 
Suurin tarve kiinteälle pääomalle on yrityksen perustamis- tai laajentamisvai-
heessa sekä suurien investointien aikana. Liikepääomaan vaikuttavat suuresti 





den tuotteiden myyminen kasvattaa sitä. Kassatulojen ja kassamenojen rahoi-
tusalijäämä katetaan hetkellisesti optimaalisesti suoritetuilla rahoitustoiminnoil-
la. Rahoitusylimäärä käytetään verojen ja korkojen maksuun sekä investoin-
teihin tai voitonjakoon. Rakennusyrityksissä yleisin rahoituslähde on ollut ly-
hytaikainen vieras pääoma tai tulorahoitus. Rahoitusasemaa kuvaavia tunnus-
lukuja ovat maksuvalmius, käyttöpääoman määrä, velkaantuneisuus, vieraan 
pääoman takaisinmaksuaika sekä lainojen hoitokate. Tulorahoituksen riittä-
vyys varmistetaan maksuvalmiutta seuraamalla. Vakavaraisuus ilmoittaan yri-
tyksen tappionsietokyvyn ja mahdollistaa yritystoiminnan jatkuvuuden talou-
dellisesti huonompien aikojen yli. Maksuvalmiutta ja vakavaraisuutta seuraa-
malla sekä rahoitusbudjetteja laatimalla varmistetaan pääomarakenteen suo-
tuisuus. (Salokangas & Hyrskyluoto1991, 116–118.) 
 
Sisäinen laskenta tuottaa taloudellista tietoa yrityksen omiin tarpeisiin. Sisäi-
sessä laskennassa selvitetään tuottoja, kustannuksia, volyymilukuja, sekä 
pääomien kiertoa. Sisäisen laskennan määrä riippuu yrityksen koosta ja tieto-
tarpeesta. Yrityksen toimintojen ja onnistumisten arviointi on mahdollista vain 
nopeasti saatavien yksilöityjen taloutta koskevien tietojen avulla. Sisäisessä 
laskennassa tarvitaan tulosraportteja, kustannusten ja tuottojen budjettiseu-
rantaa sekä tuotelaskennan tietoja. Jotta laskenta palvelee tarkoitustaan, sen 
tulee olla luotettavaa, kattavasti käytettävää ja ymmärrettävää. Tiedonsaannin 
tulee olla nopeaa ja täsmällistä ja sen tulee edistää taloudellisuutta ja kannat-
tavuutta. Katetuottolaskelma on käytetyin lyhytkautisen operatiivisen lasken-
nan menetelmä. Katetuottolaskennan periaatteena on vähentää myynnistä 
muuttuvat kustannukset, jolloin saadaan kate. Kun saadusta katteesta vähen-
netään kiinteät kustannukset, saadaan voitto. Katteella on tarkoitus kattaa yri-
tystoiminnasta aiheutuvat kustannukset sekä saada kustannuksista ylijääneet 
varat voitoiksi. Muuttuvat kustannukset ovat pääsääntöisesti tarvikkeista joh-
tuvia kustannuksia, jotka ovat riippuvaisia rakennusmääristä. Kiinteät kustan-
nukset ovat kapasiteetista aiheutuvia kustannuksia, jotka koostuvat vuokrista, 
palkoista, rahoituskuluista sekä yleismenoista. Kiinteiden kustannuksien aihe-
uttaman kapasiteetin tehokas käyttö on avainasemassa hyvän tuloksen saa-
vuttamiseen. Katteen ja kannattavuuden parantamiseksi tehdään yritystoimin-





taan myyntihintaa, karsitaan kiinteistä ja muuttuvista kustannuksista tai kehite-
tään tuotevalikoimaa ja tuottavuutta. Muutoksia tehtäessä on huomioitava 
yleinen taloudellinen tilanne, alueellinen kilpailu sekä asiakkaan ostohalut. 
(Lehtonen 2002, 119–124.) 
 
3.6 Yrityksen kilpailukyky 
 
Yrityksen taloudellinen menestys perustuu sen tuotteen tai palvelun hinnan ja 
laadun suhteeseen sekä alueellisiin mahdollisuuksiin. Alueellisen toimintaym-
päristön kilpailuun vaikuttavia tekijöitä ovat markkinatilanne, tuotteen tai palve-
lun tyyppi, hintataso, taloudellinen rakenne, teknologia ja työvoima sekä mieli-
kuvat yrityksestä. Yrityksen kehitettäviä kilpailuvaltteja ovat tuottavuus, työn-
laatu, pääoman käyttö, tuotanto, teknologia, työn organisointi sekä henkilöstön 
tietotaito ja kyky kehittää toimintaa. Kilpailukyvyn parantamiseen vaaditaan 
osaamisen, tutkimuksen ja kehitystyön lisäksi myös tekniikan, laitteiston, työn 
laadun, ammattitaidon sekä kustannusten hallinnan ja tulostietoisuuden tehos-
tamista. Kilpailutilanne mahdollistaa kehitystoiminnan tuomien etujen hyödyn-
tämisen vaatien samalla oman ydintoiminnan ehdottoman osaamisen. Yritys 
on kilpailukykyinen vain, jos se saa myytyä tuotteensa kustannukset ja voitto-
tavoitteen kattavalla hinnalla. Tärkeimmät yrityksen kilpailukykyyn vaikuttavat 
kustannustekijät ovat raaka-aine-, energia-, työvoima- ja pääomakustannuk-
set. (Lehtonen 2002, 9, 12–15.) 
 
Yritystoiminnan talouden kehittäminen ja reaalitulojen kasvu perustuu hyvään 
tuottavuuteen. Työn teon tuottavuus perustuu työn suorittamiseen, innovaati-
oihin, osaamiseen sekä kykyyn toteuttaa suunnitelmia.  Yritystoiminnan talou-
dellisuudesta ja sisäisestä toiminnasta kerättävät operatiiviset raportit tulee 
olla tarkoituksen mukaisia ja käytössä toimivia. Ulkoista tiedotusta varten on 
omat muotomääräiset ja pakolliset viranomaisohjeet. Talouden hallinta tulee 
esille yritysjohdon valikoituina panostuksina, karsintoina ja raportteina. Talou-
teen vaikuttaminen on konkreettista puuttumista asioihin, kuten kaluston yllä-
pitoon, työpaikan siisteyteen, tuotantoon, kokoonpanoon, toimeksiantojen kä-
sittelyyn, osto- ja myyntiprosesseihin, asiakaspalveluun tai mihin tahansa yri-





selviää toimintojen keskinäiset riippuvuudet ja vaikutussuhteet. Raporttien tar-
koitus on tuottaa informaatiota päätöksenteon tueksi. Hyvään kilpailukykyyn 
kuuluu tarjota oikeita tuotteita ja palveluita oikeaan aikaan, paikkaan ja hin-
taan. Toiminnan tehokkuus ja tuottavuus ovat seurauksia hyvästä taloudenpi-
dosta ja raportoinnista. (Lehtonen 2002, 21–22.) 
 
Yritys tarvitsee riittävästi liikevaihtoa, jotta se voi rahoittaa toiminnan juoksevat 
kulut, investoinnit sekä tutkimus- ja kehittämishankkeet. Tulorahoituksen riittä-
vyys on edellytys yrityksen taloudelliselle tasapainolle. Tulorahoitus kertoo 
yrityksen kyvystä tuottaa liiketoiminnalla kassaperusteista tuloa sekä yrityksen 
kasvusta ja kannattavuudesta. Oman tai vieraan pääoman käyttö liiketoimin-
nassa aiheuttaa kustannuksia, sillä omistajan yrityksen käyttöön luovuttaman 
oman pääoman käyttö vaatii riskipääomana voittoa ja muualta hankittu vieras 
pääoma sovittua korvausta. Suurella määrällä pääomaa ei ole tuottamattoma-
na yritykselle toiminnallista arvoa, joten ylimääräiset varat tulee sijoittaa tuot-
tavasti. Yrityksen kannattavuus kertoo, että yritys on pystynyt kattamaan kaik-
ki menonsa tuloilla ja yrityksen arvonnousun lisäksi se on tuottanut voittoa. 
Taloudellisen toiminnan vaatimuksena ovat oikein mitoitetut voimavarat, hen-
kilöstö ja kilpailustrategia markkinoiden mukaan. Positiivinen kasavirta on lii-
ketoiminnan kannattavuuden edellytys, sillä ainoastaan kulut kattava ja tulosta 
tuottava yritystoiminta on elinkelpoista pidemmällä aikavälillä tarkasteltaessa. 
(Lehtonen 2002, 25–31.) 
 
Yrityksen taseen pääomarakenne kertoo yrityksen vakavaraisuudesta ja mak-
suvalmiudesta. Maksuvalmius on yrityksen kyky suoriutua juoksevista menois-
ta. Maksuvalmiuden hoitamattomuus tulee yritykselle kalliiksi, sillä ylijäämä ei 
tee voittoa ja alijäämien kattaminen aiheuttaa kustannuksia. Mikäli toimintaa 
kuitenkin halutaan laajentaa tulorahoitusta nopeammin, tarvitaan ulkopuolista 
lainarahoitusta. Tässä tapauksessa vakavaraisuuden heikkeneminen ei ole 
yritykselle kohtalokasta, koska jatkossa investoinnit kasvattavat tulovirtaa pa-
rantaen maksukykyä ja vakavaraisuutta. Oman ja vieraan pääoman suhde 
taseessa kertoo yrityksen velkaantumisen riskistä ja yritykselle annettavasta 






Yritystoiminnan vakavaraisuudella, maksuvalmiudella ja kannattavuudella on 
tiivis yhteys toisiinsa. Yrityksen suuri velka ja heikko vakavaraisuus aiheutta-
vat suuria rahoituskuluja. Suuret rahoituskulut vaarantavat yritystoiminnan 
kannattavuutta sekä maksuvalmiutta. Maksuvalmius on silloin hyvä, kun yri-
tyksellä on vähän velkaa ja sillä on hyvä vakavaraisuus. Vakavaraisuutta ja 
tasetta ei pidä paisuttaa omistajien toimesta liian suureksi, sillä oma osake-
pääoma tulee yritystoiminnassa kalliimmaksi, kuin alhaisen ajan koroilla oleva 
lainarahoitus. Oma pääoma ottaa heikompina aikoina vastaan yritykselle tule-
vat suuret kulut, jolloin omalle pääomalle ei synny tuottoa. Tästä johtuen omal-
le pääomalle kuuluu myös yrityksen menestyksen mukanaan tuoma voitto 
osingonjaon päätöksien mukaan. Kannattavan yrityksen vakavaraisuus para-
nee maltillisen kasvun myötä, mikäli taseen koko ei ole liian suuri suhteessa 
liikevaihtoon. Tappiollisen yrityksen vakavaraisuuden parantaminen parem-
man kannattavuuden kautta on hidasta yritystoiminnan pienien nettovoittojen 
vuoksi. Yrityksen vakavaraisuutta voi parantaa omistajan panostuksella, jolloin 
yrityksen omavaraisuusaste nousee. Yrityksen vakavaraisuuden aleneminen 
aiheuttaa riippuvaisuutta ulkopuolisista rahoittajista, jolloin liikevaihdosta me-
nee yhä suurempi osa lainojen korkoihin yrityksen kehitystoiminnan sijaan. 
Tämän kohtalokaan kierteen kääntämiseen voidaan rankimmillaan tarvita liike-
toiminnan tervehdyttämistä rakenteellisien ja omistuksellisien uudelleenjärjes-
telyjen tai saneerausten avulla. Yritystoiminnan talouden tasapainoa on seu-
rattava ja riskit hallittava yrityksen taloudellisesta toiminnasta kertovien raport-
tien ja tunnuslukujen avulla. Yrityksen taloudellisen tasapainon kokonaisuus 
rakentuu tuottavuuden, tehokkuuden ja kasvun, tulorahoituksen ja kannatta-
vuuden sekä maksuvalmiuden ja vakavaraisuuden osatekijöiden hallinnasta. 
Nämä osatekijät ilmenevät yrityksen hallittuna kasvuna sekä vastuullisena ja 
kannattavana liiketoimintana. (Lehtonen 2002, 35–37.) 
 
Hyvään tulokseen voidaan päästä monella keinolla. Kannattavuus riippuu tuo-
toista ja kustannuksista, tuotot riippuvat tuotoksen määrästä ja hinnasta ja 
kustannukset koostuvat panosten määrästä ja panostekijöiden hinnasta. Kan-
nattava tuotantoprosessi vaatii koko henkilöstön hyvää yhteistyötä sekä työn, 
pääoman, energian ja materiaalien tehokasta käyttöä. Taloudellisuuden pyr-





Ihmisten osaaminen ja toimintaketjun monipuolinen hallinta ovat tuottavuuden 
tärkeimmät tekijät. Tuotannon kehittämisen tulee kohdistua monipuolisesti 
työsisältöön ja -tyytyväisyyteen, koulutukseen, työturvallisuuteen sekä työn 
psyykkiseen kuormitukseen. Yrityksen rakenteeseen ja toimintaan liittyviin 
perusteellisiin ja pysyviin muutoksiin on kaikkien muutoksen kohteena olevien 
annettava hyväksyntä ja oivallettava muutostarve. Koko henkilöstön kattavalla 
yhteistoiminnalla saadaan parhaiten sitoutuneita työntekijöitä. Pitkän aikavälin 
tavoitteet ja kilpailutilanne määrittävät yrityksen tuottavuuden strategiset rajat. 
Tuottavuuskeskusteluun on luotava kannustava ilmapiiri, mikä edellyttää jat-
kuvuutta, toistuvaa ponnistelua, pohdintaa sekä luottamusta. On huomioitava, 
että henkilöstöä ei saada sitoutumaan tuottavuuden parantamiseen, mikäli 
tuottavuuden kehittämisen seurauksena on henkilöstön vähentäminen. (Leh-
tonen 2002, 95–97, 100.) 
 
Yritystoiminnan keskeinen motiivi on palvella asiakasta kannattavasti. Tuotan-
toa on kehitettävä kustannustehokkuus näkökulman lisäksi yhä asiakaslähtöi-
semmäksi, sillä tuotteen moitteettomuus, korkea laatu sekä tuotteen vastaa-
vuus kysyntään ovat asiakkaalle itsestään selviä lähtökohtia. Toiminnot, joita 
ei voi laskuttaa asiakkaalta tulee minimoida, sillä asiakas maksaa vain loppu-
tuotteesta ja -palvelusta arvostaen edullista hintaa, kilpailukykyä, nopeutta ja 
laatua. Kalliista materiaaleista tai suunnitteluratkaisuista on iloa vain, jos asia-
kas ymmärtää niiden tuottaman lisäarvon. Tästä johtuen tuotannon kustan-
nusten hallinta on aloitettava ennen kuin tuotanto aloitetaan. Tuotannon no-
peamman läpimenoajan varmistamiseksi tulee kaikkien toimia ”kerralla val-
miiksi”-periaatteen mukaisesti, jolloin korjaustyön osuus vähenee. Korkean 
laadun ja tuottavan työn tekeminen jokapäiväisessä toiminnassa ovat riippu-
vaisia asenteista ja motivaatiosta. (Lehtonen 2002, 105–107.) 
 
Työn tuottavuutta mittaavana tunnuslukuna voi esimerkiksi olla aikaan saatu 
tuotos työtuntia kohden, tuotantomäärä henkilöä kohden, materiaalin käyttö 
tuotosta tai työtä kohden. Mittaus on välttämätöntä seurantaa ja nopeaa poik-
keamiin reagointia varten. On parempi mitata muutamia asioita tarkasti ja ana-
lyyttisesti, kuin useita asioita laveasti. Mittauksen tulee kohdistua asiaan, jo-





mittaamisen painopisteen vaihtelua toimituskyvyn, tuottavuuden tai laadun 
kesken. (Lehtonen 2002, 112–115.) 
 
Kiristyvässä kilpailutilanteessa tuottavuuden edistäminen ja kustannusten ku-
rissapito edesauttavat yrityksen menestymistä. Pienikin parannus suhteelli-
sesti suuremman osuuden kustannuksista omaavaan kohteeseen parantaa 
kannattavuutta huomattavasti. Henkilöstö voi tehostaa toimintaa vähentämällä 
tarvikkeiden käytöstä aiheutuvaa hukkaa tai kehittämällä työmenetelmiä ja -
välineitä. Kustannusraporteista ilmenevistä negatiivisista ja positiivisista kus-
tannuspoikkeamista tulee keskustella koko työryhmän kesken henkilöstöpala-
vereissa ja niihin tulee keksiä yhdessä ratkaisuja, joihin kaikki yhdessä sitou-
tuvat. Kustannuspoikkeamia aiheuttavat tehottomuus, kustannusvuodot, hin-
noitteluvirheet, henkilöstön vaihtuvuus ja poissaolot, laatupoikkeamat sekä 
hävikki. Jos kustannuksiin ei voi vaikuttaa, täytyy kustannustekijöiden käyttöä 
ja taloudellista tuottavuutta tehostaa. Mikäli yrityksen kate on tavoitteiden vas-
tainen halutusta liikevaihdosta huolimatta, täytyy ongelmaa etsiä sivukustan-
nuksista. Tehostamisen kohde ja liian suuret kustannukset voivat löytyä mah-
dollisesti myynti- ja markkinointi-, henkilö-, matkustus-, käyttö-, korjaus- ja yl-
läpito-, hallinto- tai yhteiskustannuksista. Aktiivisen ja kriittisen seurannan 
avulla voidaan poikkeaviin kustannuksiin puuttua ajoissa, kun epäterveellisen 
kehityksen ensioireet ovat havaittavissa. (Lehtonen 2002, 133–135.) 
 
Kannattavuuden osatekijät ovat tuloksen muodostuminen kate- ja tulostasojen 
kautta, pääoman tuotto ja kiertonopeus, yrityksen kulurakenne sekä tuloksen-
jako sidosryhmille. Kannattavuuden vaatimuksena on myyntituottojen riittä-
vyys kulujen kattamiseen ja investointiin liittyvän rahoituksen vaatimaan yli-
jäämään sekä haluttuun voittoon. Yritystoiminnan terve kasvu on yrityksen 
elinvoimaisuuden ehto. Kehitys vaatii jatkuvaa tuotannon kehittämistä, henki-












4.1 Urakkasopimuksen syntyminen 
 
Urakkasopimus syntyy tarjouspyyntöön vastatusta tarjouksesta ja sen hyväk-
symisestä. Urakkatarjousta joudutaan yleensä täsmentämään tarjouspyynnön 
ja tarjouksen eroavaisuuksista tai suunnitelmien puutteellisuudesta johtuen 
urakkaneuvottelujen yhteydessä. Neuvottelujen pohjalta muokattu tarjous tu-
lee hyväksyä puhtaasti, ilman lisäyksiä, rajoituksia tai ehtoja, jolloin hyväksy-
minen vastaa täysin tarjousta. Tarjouksen hyväksymisen lisäksi rakennusura-
kasta tehdään kirjallinen urakkasopimus, johon liitetään mukaan rakennusura-
kan yleiset sopimusehdot, YSE1998. Ellei urakoitsija sopimuksesta huolimatta 
toteuta urakkasopimusta, voi rakennuttaja antaa työn tehtäväksi seuraavaksi 
urakkakilpailussa sijoittuneelle urakoitsijalle ja vaatia kieltäytyneeltä urakoitsi-
jalta hänen urakkahinnan ja seuraavan urakoitsijan tarjoushinnan välistä ero-
tusta. (Liuksiala 1980, 67–73.) 
 
Täsmällisiä urakkalaskelmia ja tarjouksia varten tulee suunnitelma-asiakirjojen 
olla valmiita jo urakkatarjouspyyntövaiheessa. Useimmat rakennusalan riitai-
suudet aiheutuvat puutteellisten asiakirjojen perusteella tarjotuista ja hätiköi-
den käynnistetyistä hankkeista. Tarjouspyynnössä määräykset tulee ilmoittaa 
johdonmukaisesti oikeissa paikoissa ja asiakirjoissa. Tällä vähennetään tulkin-
tavaikeuksia ja erehdyksiä sekä selkeytetään urakkasopimuksen ja sopi-
musehtojen asemaa piirustusten ja työselitysten edellä. Tarjouspyyntöasiakir-
joista tulee ilmetä kaikki urakoitsijalle tarpeelliset tiedot sekä urakkarajat urak-
kahinnan laskemista varten. Lisä- ja muutostöitä varten urakoitsijan tulee liit-
tää urakkatarjoukseen yksikköhintaluettelo, jossa ilmenee hinnat työsuoriteyk-
siköltä ja tarvikkeilta. Rakennusurakan osapuolet ovat tiedonantovelvollisia 
hankkeeseen liittyen koko rakennusajan ja rakennuttajan tulee antaa kaikki 
tiedot, jotka vaikuttavat urakkahinnan laskemiseen. Rakennuttajan vastaa toi-
mittamiensa asiakirjojen määräysten mukaisuudesta. Suunnitelmien virheet 
voivat kuitenkin siirtyä urakoitsijalle, mikäli virhe on ollut kohtuudella havaitta-
vissa, eikä urakoitsija ole ilmoittanut siitä rakennuttajalle. Rakennuttaja var-





päivän, jolloin rakennuskohteen on kokonaisuudessaan oltava valmis. (Liuk-
siala 1980, 74–79.) 
 
Urakan sopimusmuoto määrittää hankkeen eri osapuolien vastikkeiden, riski-
en sekä vastuun määrää hankkeessa. Rakennuttajat pitävät kokonaishin-
taurakkaa parhaana sopimusmuotona, koska siinä rakentamisen riskit ovat 
urakoitsijalla ja rakennuttaja saa jo hankkeen alussa tarkan tiedon hankkeen 
hinnasta. Kokonaishintaurakka vaatii hankkeelle valmiit suunnitelmat, sillä 
muussa tapauksessa hankkeen hinta kohoaa rakennuttajalle epäedulliseksi 
urakoitsijan epävarmuustekijävarausten sekä suuren lisä- ja muutostyömää-
rän vuoksi. Yksikköhintaurakassa työ jaetaan mitattaviin ja hinnoiteltaviin osa-
töihin. Yksikköhintaurakassa rakennuttajan kannattaa valvoa työn aikaisten 
suoritusten määrää, sillä yksiköiden paljousriski jää rakennuttajalle. Lasku-
työurakassa urakoitsija sitoutuu tekemään hankkeen vaatimat työt rakennutta-
jan maksamaa, kuluista ja halutusta voitosta aiheutuvaa, korvausta vastaan. 
Sitä käytetään urakkamuotona silloin, kun hankkeen suunnitelmat ovat kes-
keneräiset tai hankkeeseen liittyy huomattavia epävarmuustekijöitä. Lasku-
työurakointi vaatii luottamusta urakoitsijan ja rakennuttajan väliselle liikesuh-
teelle, sillä urakkamuotona se ei kannusta säästäväisyyteen ja urakoitsijan 
suorittaman työn valvonta on hankalaa. Tavoitehintaurakka on urakoitsijan 
taloudellisuuteen kannustava laskutyöurakoinnin muoto. Tällöin rakennuttaja 
maksaa työstä aiheutuneet välittömät kustannukset sekä tavoitekustannuksiin 
sidonnaisen palkkion, jonka määrään vaikuttaa tiiviisti hankkeen tavoitteen 
kokonaishinnan alittuminen tai ylittymien. (Liuksiala 1980, 62–63.) 
 
Suuremmissa hankkeissa rakennuttaja voi päästä edullisempaan tulokseen 
pyytämällä pääurakan lisäksi myös tarjoukset sivu-urakoista suoraan erikois-
töiden suorittajalta. Sivu-urakan organisointi voi sopimuksesta riippuen olla 
alistamattomana rakennuttajan tai alistettuna pääurakoitsijan vastuulla. Alis-
tamattomassa urakoinnissa urakoitsijoiden välillä ei ole sopimussuhdetta, jol-
loin vastuusuhteet häiriö-, viivästymis- ja vahinkotilanteissa muodostuvat mo-
nitahoisiksi ja yleensä rakennuttajalle kalliiksi. Rakennuttaja vapautuu alista-
misella työmaan yleisjohtamisen ja töiden yhteensovittamisen lisäksi myös 





yksipuolisesti velvoittaa ottamaan vastaan kasvanutta vastuuta, riskejä sekä 
kustannuksia ilman, että alistettavia sivu-urakoita ei olisi mainittu tarjouspyyn-
nössä. Myöskään sivu-urakoitsijan ei ole pakko suostua johtovallan siirtämi-
seen ilman urakkasopimuksen mainintaa. (Liuksiala 1980, 181–184.) 
 
4.2 Yleiset sopimusehdot 
 
Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, on tarkoitettu urakkasopi-
muksien tekoon rakennusyritysten välille. Sopimusehdot pitävät sisällään tar-
peellisia rakennushankkeen tilaajaa ja urakoitsijaa koskevia urakkasopimuk-
sen tekoon liittyviä määräyksiä. (RT 16–10660 1998, 1–2.) 
 
Urakkaa toteuttaessaan urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu lakien, asetusten 
sekä viranomaisten määräysten noudattaminen. Urakoitsija on velvollinen il-
moittamaan, mikäli havaitsee työn aikana hankkeen suunnitelmien olevan vi-
ranomaismääräysten vastaisia. Muutettujen suunnitelmien taloudellista rasitet-
ta ei saa kohdistaa urakoitsijan maksettavaksi, vaan sopimustasapainon säi-
lyttämiseksi urakoitsija on oikeutettu lisäkorvaukseen kuluista, jotka aiheutuvat 
suunnitelmien määräysten mukaiseksi saattamisesta. Urakoitsijan suorittamiin 
työvirheisiin on puututtava mahdollisimman nopeasti, jotta korjaaminen voi-
daan suorittaa mahdollisimman aikaisin ja kohtuullisin kustannuksin. Urakoitsi-
jan virheellisen suorituksen havaittuaan rakennuttajalla on mahdollisuus korja-
ta tilanne luontaissuorituksella, hinnanalennuksella, vahingonkorvauksella tai 
sopimuksen purkamisella. Urakan viivästystapauksissa rakennuttaja on oikeu-
tettu perimään urakoitsijalta urakkasopimuksessa mainitun viivästyssakon. 
Urakoitsija on kuitenkin oikeutettu suoritusajan pidentämiseen ilman sakkoa, 
jos viivästys aiheutuu rakennuttajan toiminnasta tai suunnitelmien muutokset 
ja sopijapuolista johtumattomat syyt johtavat suoritusajan pidentämiseen. Kun 
viivästyminen aiheutuu rakennuttajan toiminnasta, on urakoitsija oikeutettu 
korvaukseen pidennysajalta. Urakoitsijan on huomioitava se, että oikeus kor-
vausten saamiseen syntyy siitä alkaen, kun kirjallinen ilmoitus saapuu raken-
nuttajalle.(Liuksiala 1980, 199–204.) 
 
Rakennuttajan velvollisuuksiin kuuluu maksuerätaulukon mukaisten maksujen 





ovat maksukelpoisia, kun laskutettava työvaihe on valmistunut, lasku on saa-
punut rakennuttajalle ja rakennuttaja on varmistunut työvaiheen suorittamises-
ta. Rakennuttaja ei saa pitkittää laskun maksamista, mikäli siihen ei ole aihet-
ta, sillä urakoitsijan maksuvalmiuden heikkeneminen haittaa työn etenemistä. 
Rakennuttajan tulee valvoa rakentamista, sillä maksukyvyttömän rakennutta-
jan keskeneräisten töiden vaara lisääntyy liian etupainoisilla maksuerillä. Mak-
suerät eivät saa olla myöskään liian takapainoisia, koska tällöin rakennuttaja 
saattaa osapuolten suoritukset epätasapainoon. Rakennuttajan tulee toimia 
myötävaikutusvelvollisesti yhdessä urakoitsijan kanssa hankkeen etenemisen 
takaamiseksi. Rakennuttajan myötävaikutusvelvollisuuden piiriin kuuluu viran-
omaisten lupien hankkiminen, suunnitelma-asiakirjojen toimittaminen, vertaa-
minen ja tarkistaminen, rakennuttajan hankintojen toimittaminen sekä urak-
kaan kuulumattomista töistä urakoitsijalle aiheutuvien häiriöiden estäminen. 
Rakennussuorituksen sujuvan edistymisen kannalta on tärkeää, että työhön 
tarvittavat suunnitelmat ja muut asiakirjat ovat ajoissa urakoitsijan käytettävis-
sä. (Liuksiala 1980, 206–210.) 
 
Takuuaika alkaa, kun rakennus hyväksytään käyttöön vastaanottotarkastuk-
sessa. Urakoitsija on velvollinen korvaamaan omalla kustannuksella takuu-
aikana havaitut virheet, mikäli ne eivät ole johtuneet luonnollisesta kulumises-
ta tai väärästä käytöstä. Urakoitsija on vastuussa takuuajan jälkeenkin raken-
nuksen tavanomaisen vanhentumisen päättymiseen asti, mikäli rakennuttaja 
pystyy näyttämään, että vika on aiheutunut urakoitsijan törkeästä laiminlyön-
nistä tai rakennuttaja ei ole kohtuudella voinut havaita vikaa vastaanottotar-
kastuksessa tai takuuaikana. (Liuksiala 1980, 261–262.) 
 
4.3 Lisä- ja muutostyöt 
 
Lisätyöt ovat rakennushankkeeseen kuulumattomia töitä, jotka muuttavat al-
kuperäistä rakennushanketta niin paljot, ettei voida puhua enää muutostöistä. 
Suuremmista lisätöistä urakoitsija antaa rakennuttajalle erillisen lisätyötarjouk-
sen. Muutostyöt ovat rakennushankkeeseen tulleita muutoksia, jotka eivät 






Sopimuksen muuttaminen urakan edetessä ei ole mahdollista ilman erillistä 
sopimista osapuolten kesken. Rakentamisessa tulee kuitenkin vastaan tilan-
teita, joissa suunnitelmat ja toteutus muuttuvat urakan aikana aiheuttaen lisä- 
ja muutostöitä. Urakkasopimusta tehtäessä tulee määrittää lisä- ja muutostöi-
den laajuus ja veloitusperusteet. Lisä- ja muutostyöt vaikuttavat urakka-aikaan 
ja urakasta maksettavaan korvaukseen, joten niihin on suhtauduttava huolella 
riitautumisen välttämiseksi. Urakoitsijan tulee selkeästi ilmoittaa ennen muu-
tostöiden aloittamista niiden vaikutus urakan toteutusaikatauluun, jotta niihin ei 
voida enää vedota urakan muista syistä viivästyessä. (Liuksiala 1980, 205–
206.) 
 
4.4 Erimielisyyksien ratkaiseminen 
 
Rakennustyön aikaiset erimielisyydet tulee ratkaista mahdollisimman aikai-
sessa vaiheessa molempia osapuolia tyydyttävällä tavalla, jotta riitaisuudet 
eivät pääse häiritsemään töiden suoritusta. Eriävistä näkemyksistä huolimatta 
töiden jatkuvuus on turvattava ja ylimääräiset kulut minimoitava. Puhevallan 
säilyttämiseksi eriävistä mielipiteistä ja vaatimuksista tulee tehdä merkintä 
työmaapöytäkirjaan tai järjestää katselmus luotettavan näytön takaamiseksi. 
Riitakysymykset ratkaistaan vastaanottotarkastuksessa tai erilisissä sopimus-
neuvotteluissa. Sopimusneuvotteluissa asiantunteva henkilö ratkaisee kiistan 
molempia osanpuolia kuultuaan, minkä avulla vältetään oikeuskäsittelystä ai-
heutuvat kustannukset. (Liuksiala 1980, 279- 280.) 
 
Urakan osapuolten pitää voida luottaa urakkasopimuksen pysyvyyteen. Urak-
kasopimuksen purkamiseen ryhdytään ainoastaan toisen sopijapuolen vaka-
van sopimusrikkomuksen vuoksi. Purkamista tulee välttää, sillä se aiheuttaa 
ylimääräisiä kustannuksia sekä riitoja purkuperusteiden pätevyydestä ja koh-
teen valmiusasteesta. Rakennuttajalla on oikeus purkaa urakkasopimus, mi-
käli kohde ei valmistu sovitussa ajassa ja suoritusajan pidennykseen ei ole 
perusteita tai urakoitsijan suoritus työn ja tarvikkeiden osalta ei vastaa sopi-
musta. Sopimus voidaan purkaa myös, jos urakoitsija ei aseta vakuutta, ura-
koitsija asetetaan konkurssiin tai urakoitsijan toiminta on tilassa, jossa hänen 





purkamista on urakoitsijaa huomautettava kirjallisesti ja annettava kohtuullinen 
aika ja mahdollisuus korjata tilanne. Urakkasopimuksen purkamisen jälkeen 
on kohteessa pidettävä katselmus puolueettomien asiantuntijoiden kanssa. 
Katselmuksessa todetaan valmistumisvaiheen suhteellinen osuus koko ura-
kasta taloudellisten suhteiden selvittämiseksi. Rakennuttajan suoritettavien 
maksujen laiminlyöminen sekä puuttuva myötävaikutusvelvollisuus aiheuttavat 
ongelmia urakoitsijan työn suorittamiseen, mikä antaa urakoitsijalle oikeuden 
purkaa sopimuksen. Urakoitsijan oikeus purkaa sopimus täyttyy myös silloin, 
jos rakennuttaja asetetaan konkurssiin tai ettei hänen voida olettaa pystyvän 
suorittamaan sopimuksen mukaisia velvoitteitaan tilastaan johtuen. Ennen 
sopimuksen purkamista urakoitsijan kannattaa kokeilla parantaako töiden 
keskeytys rakennuttajan toimintaa.(Liuksiala 1980, 211–215.) 
 
Sopimuksen laadinnassa on pyrittävä yksiselitteiseen ja selkeään ilmaisuun, 
sillä sopimuksen huolellinen valmistelu estää ristiriitatilanteita. Sopimus ei saa 
sisältää epäselviä tai tulkinnanvaraisia ilmauksia. Rakennusurakkasopimus 
käsittää useita asiakirjoja, joiden tulee tukea ja täydentää toisiaan. Ristiriitaiset 
määräykset käsitellään etuoikeusjärjestyksen mukaisesti. Jos sopijapuolet 
eivät pääse yksimielisyyteen sopimuksen sisällöstä, ratkaistaan asia lopulta 
välimiesoikeudessa tai yleisessä tuomioistuimessa. (Liuksiala 1980, 271–
272.) 
 
4.5 Rakentamisen valvonta 
 
Urakoitsijan velvollisuus on huolehtia kohteen viranomaistarkastuksista ja nii-
den ilmoittamisesta rakennuttajalle. Viranomaistarkastuksilla varmistetaan 
rakennustöiden suorittaminen viranomaismääräysten sekä turvallisen ja hyvän 
rakennustavan mukaan. Urakkasuorituksen seurantaa varten rakennuttaja 
nimeää kohteeseen valvojan. Valvoja on rakennuttajan luottamushenkilö ja 
hänen tehtävänään on turvata rakennuttajan oikeuksia rakennusurakan osa-
puolena. Valvojan tehtäviin kuuluu rakennuttajan piirustusten ja hankintojen 
asianmukaisen käsittelyn varmistaminen. Valvoja varmistaa, että rakentami-
nen tapahtuu suunnitelmien mukaisesti tuottaen moitteetonta tulosta. Valvoja 





taa, että urakoitsija on huolehtinut tarvittavista viranomaiskatselmuksista ja -
tarkastuksista. Valvoja valvoo urakan aikataulua sekä maksuliikennettä ja pi-
tää rakennuttajan tilanteen tasalla työmaan tapahtumista sekä hoitaa yhteyk-
siä urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden välillä. Valvoja myös varmistuu lisä- ja 
muutostöiden tarpeellisuudesta sekä tarkastaa niiden aiheuttamien kustan-
nusten kohtuullisuuden. (Liuksiala 1980, 225–227.) 
 
Mikäli rakennussuorituksen jälkeen tai sen aikana täytyy saada jokin asia to-
distetuksi, on rakennuskohteessa suoritettava katselmus. Katselmus on suori-
tettava riittävän ajoissa, jotta havaittu virhe on vielä todennettavissa. Urakkaa 
luovutettaessa pidetään vastaanottotarkastus, joka tulee pitää ennen urakka-
ajan päättymistä. Siinä todetaan työn sopimuksen mukaisuus ja tehdään 
huomautukset virheistä ja puutteista. Urakoitsijan tulee suorittaa tarkastukses-
sa ilmenevät hänelle kuuluvat korjaukset mahdollisimman nopeasti. Vastaan-
ottotarkastuksen yhteydessä suoritetaan myös taloudellinen loppuselvitys. 
Urakoitsijan lopputilityksestä tulee käydä ilmi alkuperäinen urakkasumma sekä 
luettelo suoritetuista maksueristä, indeksikorotukset ja laskutukset, lisä- ja 
muutostyöt hintoineen ja maksuineen sekä muut maksusuhteet. Rakennuttaja 
laatii lopputilitykseen myös oman vastineensa ja ilmoittaa loppuselvitystilai-
suuden ajankohdan. Rakennuksessa on myös pidettävä takuutarkastus en-
nen, kuin takuuaika loppuu, jossa kirjataan ylös urakoitsijan takuuvastuun pii-
riin kuuluvat virheet. (Liuksiala 1980, 230–232.) 
 
5 RAKENNUSALAN NIMIKKEISTÖJÄRJESTELMÄT 
 
5.1 Talo 80-nimikkeistöjärjestelmä 
 
Talo 80-nimikkeistöjärjestelmän tarkoitus on yhtenäistää ja täsmentää raken-
tamisessa tarvittavaa tietoa. Ryhmiteltyä tietoa käytetään apuna rakennus-
hankkeen aikana laadittaessa rakennustapaselostuksia, rakennusselityksiä, 
kustannussuunnitelmaa, jälkilaskentaa, määrälaskentaa, yksikköhintaluetteloa 
sekä työ- ja hankintasuunnittelua. Nimikkeistöjärjestelmä jaetaan rakentamis- 





ti ja rakenteellisesti yhtenäisiin kokonaisuuksiin sekä erillisiin kustannuslajeihin 
ja suoritusosa jaottelee rakennustyön työlajin mukaan tarkentaen rakenta-
misosajaottelua. Kuvio 3 havainnollistaa rakentamis- ja suoritusnimikkeistöjen 









Yleinen nimikkeistöjärjestelmä yhtenäistää, täsmentää ja järkeistää rakennus-
alan eri osapuolten käytössä olevan tiedon käsittelyä. Talo 80- nimikkeistöjär-
jestelmää käytetään rakentajan kustannustarkkailun apuvälineenä hankkeen 
kustannusarvion laskennassa ja seurannassa sekä jälkilaskennassa. Kustan-
nuslajit jaotellaan työ-, aine-, alihankinta-, omapalvelu- sekä muihin kustan-
nuksiin. Järjestelmää sovelletaan myös rakennustapaselostusten ja rakennus-
selvitysten, yksikköhintaluettelon, työ- ja hankintasuunnittelun sekä rakennus-
töiden laatuvaatimusten tekemisessä. Rakentamisosa-nimikkeistön pääryhmät 
0-9 ovat 
0. Rakennuttajan kustannukset 
1. Maa- ja pohjarakennus 
2. Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet 
3. Runko- ja vesikattorakenteet 
4. Täydentävät rakenteet 
5. Pintarakenteet 
6. Kalusteet, varusteet ja laitteet 
7. Konetekniset työt 
8. Työmaan käyttökustannukset 
9. Työmaan yhteiskustannukset 
(Yleisseloste Talo 80-nimikkeistöjärjestelmän mukaan 1981, 6–12.) 
 
Talo 80-nimikkeistöjärjestelmän mukainen kustannusarvio toimii tarjoushinnan 
määrityksen pohjana, tavoitearvion aineistona sekä työn- ja hankintojen suun-
nittelun ja suorituksen lähtötietoina. Urakkatarjouksen hinnoitteluvaiheessa 
määritetään nimikkeiden hinnoittelun lisäksi myös kohteen erilliskustannukset 
ja kustannustason nousuvaraukset sekä huomioidaan kustannustason nousu-
varaus, riskivaraukset, katevaatimus sekä analysoidaan tuotesuunnitelmien ja 
tarjouspyynnön riskejä. Kustannustarkkailu- ja jälkilaskentavaiheessa selvite-
tään kohteen onnistumista ja kerätään tietoa yrityksen seuraavia hankkeita 
varten. Tarkkailuvaiheessa kustannusarvion nimikkeistö muokataan vaatimuk-
sia vastaavaksi litteraluetteloksi, jonka jälkeen jälkilaskennassa aikaisemmin 
kerätyt tiedot saatetaan uusien kustannusarviokohteiden käytettäväksi. Jälki-
laskennassa selvitetään syyt kustannusarvion ja toteutuneiden kustannusten 





maan tarkkuuteen. (Yleisseloste Talo 80-nimikkeistö-järjestelmän mukaan 
1981, 28–37.) 
 
5.2 Talo 2000-nimikkeistöjärjestelmä  
 
Talo 2000-nimikkeistöjärjestelmän tehtävä on yhtenäistää rakennusprosessin 
käytäntöä ja parantaa tiedonkulkua. Nimikkeistö jaetaan rakennuksen ja 
hankkeen osanimikkeistöiksi. Osanimikkeistöjä ovat tilanimikkeistö, han-
kenimikkeistö, tuotantonimikkeistö, panoslajit, rakennustuotenimikkeistö sekä 
kalustonimikkeistö. Järjestelmä on tarkoitettu määrä-, mitoitus- ja hintatietojen 
esittämiseen talonrakennushankkeessa, olemassa olevien rakennusten arvi-
ointiin sekä kiinteistö-omaisuuden taloudellisuuden hallintaan. Nimikkeistöjä 
käytettäessä hintatietoja, budjetointia, arviolaskentaa sekä hinnoittelua käsitel-
lään hankkijan näkökulmasta, jolloin hintatiedot sisältävät panos- ja kateteki-
jät. Rakennus kuvataan nimikkeistössä käyttäjälle toimintaympäristönä, suun-
nittelijalle rakennusosina sekä rakentajalle hankintoina. Toimintanimikkeistös-
sä tiloille ja toiminnoille asetetaan hankkeen hintatavoite. Suunnittelijoiden 
suorittamalla rakennusosien vertailulla vertaillaan suunnitteluratkaisujen kus-
tannuksia. Tuotantonimikkeistön hintaseurannalla varmistetaan taloudellisten 
tavoitteiden täyttyminen. (Haahtela & Kiiras 2003, 53–54.) 
 
Toimintanimikkeistöä käytetään rakennuksen tilojen kuvaamiseen, määrien 
esittämiseen ja mitoittamiseen, rakennushankkeen ohjelmavaiheen hinnan 
arviointiin, hintatavoitteen asettamiseen suunnittelu- ja rakentamisvaiheille, 
vanhan rakennuksen uudishinnan arviointiin sekä kiinteistöomaisuuden hallin-
taan. Tilaajan näkökulmasta nimikkeistön toimintaympäristö käsittää raken-
nuksen, maa-alueen, varustuksen, toimintaympäristön käyttöönoton sekä 
pääoman. Toimintaympäristön kuvataan rakennustyypin, toiminnan ja tilojen 
ominaisuuksina. (Haahtela & Kiiras 2003, 54–56.) 
 
Rakennusosanimikkeistöä käytetään rakennusosien luettelointiin ja mitoittami-
seen, hankkeen suunnitteluvaiheen ratkaisujen hinnoitteluun, suunnitelmien 
taloudellisuuden mittaamiseen, vanhan rakennuksen nykyhinnan arviointiin 





nusosanimikkeistö jaetaan rakennustekniikan, talotekniikan ja hankepalvelui-
den osa-alueisiin. Nimikkeistö ei rajaa mitään talonrakennuksen toteutusmuo-
toa pois käytöstä ja toteutusmuodosta riippuva koordinointi ja organisointivas-
tuu voidaan asettaa mille hankkeen osapuolelle tahansa. Rakennushankkeen 
hinta on aikasidonnainen johtuen hankkeen pitkästä toteutusajasta, joten 
suunnittelu- ja rakennusaikaiset hintatason muutokset kirjataan omaksi hinta-
eräksi hankevarauksiin. (Haahtela & Kiiras 2003, 57–59.) 
 
Tuotantonimikkeistöä käytetään rakentamisen hankintojen jaotteluun, talou-
dellisuuden arviointiin sekä suorittamiseen, rakentamisen valmisteluvaiheen 
hinnan arviointiin ja rakentamisvaiheen hintaseurantaan. Tuotantonimikkeis-
tössä rakennettava rakennus kuvataan tuottamiseen tarvittavina hankintoina. 
Nimikkeistössä ovat myös omat osansa kiinteistötehtäville, toiminnan varus-
tukselle ja ylläpidolle, rahoitukselle ja markkinoinnille, kansainväliselle projekti-
toiminnalle sekä hankkeen varauksille. (Haahtela & Kiiras 2003, 59–61.) 
 
5.3 Nimikkeistöjärjestelmien erot 
 
Keskeisimmät uudistukset Talo 2000-nimikkeistössä verrattuna Talo 80- ja 
Talo 90-nimikkeistöihin ovat elinkaariajatteluun, tuotantomuotoon, panoslajei-
hin ja hankintajakoon liittyvät muutokset. Talo 2000 -nimikkeistössä alue, talo 
ja tila ovat eriteltyinä toisistaan, sillä niiden elinkaaret vaihtelevat. Myös tuote- 
ja hanketehtävät ovat eriteltyinä, jotta ne sopisivat tuotekuvaukseen, kustan-
nushallintaan ja tuotantoon sitomatta tuotantomuotoa. Uusista panoslajeista 
erityiskalustot ja työmaakate käsitellään yhtenäisinä hintoina. Erilaisten toimi-
tus- ja tehtäväsisältöjen määrittämiseksi tuotantonimikkeet perustuvat ensisi-
jaisesti hankintajakoon ja sisältävät nimikkeen tuotetoimituksen, asennus- ja 
avustavat työt, erityiskaluston sekä asennustuotteet. Nimikkeistöä on myös 
yhdistetty ja tiivistetty siten, että tuotantonimikkeistön nimike sisältää yhä use-
ampia aiemman nimikkeistön nimikkeitä. Tarkempi kuvaus nimikkeistöjärjes-
telmien eroista ilmenee liitteestä 1. (Ratu 431-T 2007, 1–4.) 
 
Aikaisemmin tilat ryhmitelmiin aiheryhmittäin, eikä rakennustyyppejä tai toi-
mintoja kuvaavia toimintanimikkeistöä ole ollut. Tilanimikkeistö sekä raken-





nimikkeistö on pääurakoitsija keskeinen painottuen asuntotuotantoon, kun 
Talo 2000-nimikkeistössä rakennuttajakustannukset ovat erotettu omaan pal-
veluosaansa, mikä mahdollistaa hankkeelle vaihtoehtoisia toteutusmuotoja. 
Talo 80-nimikkeistön rakennuskustannuspainotteisuus on aiheuttanut hank-
keiden budjetoinnin ongelmia ja budjettivajauksia, koska rakennuskohteiden 
liittyminen, markkinointi ja rakennusaikaiset korot ovat sekoittaneet talouden 
seurannassa pääomaa, toimintaa sekä palveluita. Talo 80-nimikkeistön ra-
kennusosahinnat ovat katteettomia panoshintoja, jolloin työmaan käyttö- ja 
yhteiskustannukset ovat sisältäneet rakennusosien välillisiä kustannuksia. Ta-
lo 2000-nimikkeistön lähtökohtana on eri osapuolien välinen neutraalisuus 
sekä hankintamenojen kattavuuden korostuminen. Työmaata käsitellään Talo 
2000-nimikkeistössä palvelutoimintana ja katekäsitettä on selvennetty vas-
taamaan rakennushankkeiden erityyppisiä toteutusmuotoja. Rakennusosien 
hinnoittelussa on siirrytty hankintahintaan, johon sisältyy myös kaikki raken-
nusosien välilliset kustannukset materiaaleineen. Samalla kustannuslajijakoa 
on muutettu ja uudistettu korostamaan rakentamisen hankintakeskeisyyttä ja 
erityisosaamista. (Haahtela & Kiiras 2003, 61–62.) 
 
 
6 KUSTANNUSTEN HALLINTA RAKENNUSHANKKEESSA 
 
6.1 Suunnitteluvaiheen kustannuslaskentamenetelmät 
 
Talonrakennushanke koostuu hankesuunnittelu-, rakennussuunnittelu-, raken-
tamis-, vastaanotto- ja käyttöönotto vaiheista. Hankesuunnitteluvaiheessa vali-
taan hankkeen laajuus ja laatutavoitteet, jotka määräävät hankkeen kustan-
nustason sekä toteutusaikataulun. Rakennesuunnitteluvaiheessa vertaillaan 
rakennusosalaskelmien avulla rakennuksen arkkitehtuurin, teknisien järjestel-
mien, kohteen toteuttamistavan sekä vaihtoehtoisten suunnitelmien ja raken-
nusmateriaalien vaikutusta hankkeen taloudellisuuteen. Suunnitteluvaihee-
seen kuuluu myös alihankintatuotteiden tarjousten sekä erilaisten tuotantome-
netelmien vertailu. Rakentamisvaiheessa suunniteltu rakennus rakennetaan 
tuotantosuunnitelmien pohjalta hyvän rakentamistavan mukaisesti. Kustan-
nuksia seurataan rakennettaessa tarkasti ja reagoidaan kustannuksen ohja-





heessa rakennuksen käyttäjä tai tilaaja saa perehdytyksen kohteesta ja ra-
kennuksen käyttöönsä. Liitteestä 2 selviää rakennushankeen vaiheet ja 
 tehtävät sekä niihin liittyvät kustannusseurantamenetelmät. (Palolahti, Kos-
kenvesa, Lindberg & Penttilä 2008, 16.) 
 
Hankkeen kokonaiskustannukset jaetaan hankinta- ja rakennuskustannuksiin. 
Rakennuskustannukset sisältävät työmaan rakennus- ja tekniikkaosat sekä 
rakennuttamisen kustannukset eli hanketehtävät ja -varaukset. Hankintakus-
tannuksia ovat kiinteistö- ja käyttäjätehtävät. Mitattavien rakennusosien perus-
teella voidaan vertailla rakennuksen elinkaaren mukaisia toimivia ja taloudelli-
sia toteutusratkaisuja. Tarkkojen yksikkökustannusten arvioinnin vaativuus ja 
työläys vaatii kustannusten arviointiin luotettavia ja työtä helpottavia apuväli-
neitä. Kustannusarviota käytetään kokonaiskustannusten määrittämiseen se-
kä hankkeen kustannusohjaukseen ja valvontaan. Suunnitteluvaiheessa teh-
dyt ratkaisut määrittävät tarvittavien resurssien määrät, mistä johtuen kustan-
nuksien ohjauksen on kohdistuttava suunnitelmiin ja toteutusvaihtoehtoihin. 
Rakennushankkeen kustannukset syntyvät työmaalla, mutta muodostuvat 
suurelta osin suunnitteluvaiheessa, jolloin niihin voidaan vielä vaikuttaa. Ver-
tailu- ja vaihtoehtolaskelmien tekeminen on tärkeää toimivan, taloudellisen, 
käytännöllisen sekä hyvän rakennustavan mukaisen ratkaisun löytämiseksi ja 
kalliiden ja epätarkoituksen mukaisten ratkaisujen poistamiseksi. Toteutusvai-
heen kustannuksiin voidaan vaikuttaa vain tuotantoratkaisuilla, mistä johtuen 
tuotantovaiheen suurempi merkitys on urakoitsijan onnistumisen ja saavutta-
man voiton takaajana. (Palolahti ym. 2008, 16–17.) 
 
Hankkeen kustannustavoite voidaan määrittää tilaohjelman mukaisella tilalas-
kennalla, tavoitehintamenettelyllä, viitekohtamenettelyllä, tuotemallimenettelyl-
lä, erokustannusmenettelyllä tai tilastomenettelyllä. Tilalaskennassa halutut 
tilat hinnoitellaan kustannustietojen avulla. Tavoitehintamenettely käyttää tila-
laskentaa ottaen samalla huomioon kohteen hanketekijät, suhdanteet ja muut 
kustannuksiin vaikuttavat erityispiirteet. Viitekohtamenettelyssä uuden hank-
keen kustannukset arvioidaan samanlaisen, mutta aikaisemmin rakennetun 
kohteen toteutuneiden ja tähän päivään päivitettyjen kustannusten avulla. 





avulla määritetään hankkeeseen tulevat osat ja rakenteet tuotetietoineen. 
Erokustannusmenettelyssä kohteen kustannustavoitteen määrittämisessä ver-
taillaan uutta ja aikaisemmin toteutettua kohdetta ja lasketaan kohteiden las-
kennan ja kustannuksien erot. Kustannusarvion määrittäminen tilastomenette-
lyn avulla perustuu useiden toteutuneiden rakennuskohteiden todellisista, tar-
kistetuista ja vertailukelpoisiksi muutetuista kustannustiedoista. (Lindholm 
2009, 8–15.) 
 
Hankkeen taloudellisuuden ohjaus perustuu tavoitteiden asettamiseen ja to-
teuttamisen valvontaan. Hankkeen kustannuksiin vaikuttavat toiminnan tiloille 
ja rakenteille asettamat vaatimukset sekä varusteiden- ja pintarakenteiden 
määrä ja taso. Kustannuksiin vaikuttavia olosuhdetekijöitä ovat tontin kaava-
määräykset, perustamisolosuhteet sekä rakennuskohteen sijaintipaikkakun-
nan vaikutus palkkatasoon ja kuljetuskustannuksiin. Hankemuotoon ja kus-
tannuksiin rakennuttaja voi vaikuttaa suunnittelun ja tuotannon järjestämisellä, 
urakkamuodolla, hankinnoilla sekä oman työn osuudella. Tuotannon resurssi-
en menekkiin ja hintaan vaikutetaan tuotantotekniikan, työmenetelmien sekä 
tehokkaan työmaaohjauksen avulla. Resurssien hintoihin ja kustannuseroihin 
vaikuttavat paikalliset, ajalliset ja työmaakohtaiset tekijät kuten suhdannetilan-
ne, yleisen hintatason kehitys, urakkahintojen kehitys suhteessa suunnitelmiin 
sekä kilpailutilanne. Rakentamisen sisäistä inflaatiota kuvataan rakennuskus-
tannusindeksillä, jolla mitataan samojen tuotteiden hintojen kehitystä ja suh-
dannevaihtelua kuvaamaan muodostetulla indeksiluvulla. Suhdannevaihtelu 
on tarkastelujakson aikana tapahtuvaa hintojen vaihtelua, joka aiheutuu re-
surssien käyttöasteen vaihteluista. (Palolahti ym. 2008, 17–18.) 
 
Suunnitteluvaiheen rakennuskustannuksien arviointi suoritetaan mitattujen 
rakennusosien määrien perusteella. Rakennusosien lisäksi laskelmiin on otet-
tava huomioon myös LVIS- työt, käyttö- ja yhteiskustannukset sekä rakennut-
tajan kustannukset. Määrälaskennassa hankkeelle laaditaan suunnitelmien 
perusteella rakennusmäärät sisältävä rakennusosaluettelo. Kustannusarviota 
varten rakennusosat hinnoitellaan yleisillä tai yrityskohtaisilla yksikkökustan-
nuksilla. Yksittäisen rakenteen kokonaiskustannukset koostuvat materiaalin ja 





löytyy liitteestä 3 ontelolaatta-alapohjarakenteiden kustannuksia. (Palolahti 
ym. 2008, 38–40.) 
 
Rakennusosalaskelmat osoittavat hankkeen suunnitteluratkaisujen taloudelli-
suuden tavoitteeseen nähden ja tuovat esille epätaloudellisuutta aiheuttavat 
tekijät. Suunnitteluvaiheen rakennusosalaskelmaa kuvaava esimerkki löytyy 
liitteestä 4. Hankkeen edetessä on suunnitteluvaiheen rakennusosa-arviota 
tarkennettava tehtävä- ja työlajitason kustannuslaskelmaksi hankkeen tuotan-
tovaihetta, rakentamisen ohjausta, tarjousten vertailua sekä tavoitteiden seu-
rantaa varten. Tarkemmassa kustannuslaskelmassa työkustannukset, aine- ja 
tarvikehankinnat, työkalut ja -välineet sekä työmaan ylläpidosta aiheutuvat 
kustannukset ovat eriteltyinä laskelman selkeyttämiseksi. Tavoitteiden saavut-
taminen edellyttää toteutuksen valvontaa. Työtehtävien valvonta kohdistuu 
panosten käyttöön, raaka-aineiden hukkaan ja tarvikkeiden menekkiin. Han-
kintojen ohjaus tapahtuu tarjous- ja sopimusmenettelyllä. Työmaateknisien 
tehtävien ja hankintojen ohjaus perustuu toteutuksen aikaisten panosten ja 
kustannusten ajalliseen valmiuteen. (Palolahti ym. 2008, 201.) 
 
Suunnitteluvaiheessa tarvittavien määrä- ja kustannuslaskentatietojen nopea 
käsittely onnistuu tehokkaimmin kustannuslaskentasovellutuksilla. Laskelma-
sovellutuksilla voidaan määrittää hankkeelle ohjelmavaiheen kustannustavoi-
te, suunnitteluvaiheen rakennusosa-arvio sekä toteutuksen aikainen tavoitear-
vio. Hankkeen eri osapuolet jäsentelevät määrä- ja kustannustietoa ryhmitte-
lyä ja määrämittausperusteita noudatettavien nimikkeistöjen avulla. Kustan-
nuslaskennassa käytössä olevia nimikkeistöjä ovat Talo 80-, Talo 90- ja Talo 
2000-nimikkeistöjärjestelmät. Kaupalliset laskentaohjelmat hyödyntävät mää-
rä- ja kustannustietoja ja järjestävät ne valitun nimikkeistön mukaiseen järjes-
tykseen. Talonrakennuksen kustannuslaskentaan käytettäviä ohjelmistoja ovat 
mm. Talopeli, Koti-Optimi, Taku™, Kalra.biz, TCM-ohjelmistot, CM-
ohjelmistot, Jydacom ohjelmistot sekä Vico Estimator. Kaupallisiin ohjelmistoi-
hin voi ladata julkisia hinnastoja sekä laatia yrityskohtaisia strategisia tiedosto-






6.2 Määrälaskenta ja hankintatoimi 
 
Määrät mitataan suunnitelma-asiakirjojen ja urakkaohjelman mukaan, nimellis- 
tai liittymämittoja käyttäen ja tarvittavat materiaalilisät huomioiden. Teoreetti-
silla määrillä vähennetään arvioinnin ja työsuunnittelun osuutta määrälaskel-
maa tehtäessä. Nimikkeen määrä sisältää rakenteen tekemiseen vaadittavan 
työn, hankinnat sekä varusteet ja tarvikkeet apulaitteineen. Mikäli määriä ei 
voida asiakirjojen pohjalta mitata, ne on arvioitava, johtuen suunnitelma-
asiakirjojen taso vaikuttaa suuresti määrälaskelman paikkansa pitävyyteen. 
Määrälaskelman vähimmäisvaatimukset ovat pääpiirustus tasoiset suunnitel-
mat, täydellinen rakennusselitys liitteineen ja suunnitelmat perustusrakenteis-
ta. Erillisille rakennuksille ja erilaisilla rakennuksen osille laaditaan omat mää-
räluettelonsa. Määräluettelon alussa ilmoitetaan kohteen tunnistetiedot, laa-
juustiedot, kohteen tunnusluvut, tärkeimpien suoritteiden kokonaismäärät ja 
tiheysluvut sekä työn aloitusajankohta ja kohteen rakennusaika. (Salokangas 
& Hyrskyluoto 1991, 8–9.) 
 
Rakennuttajan määrälaskenta on menettely, jossa rakennuttaja laadituttaa 
hankkeesta yksityiskohtaiset määräluettelot ja liittää ne tarjouspyyntöasiakir-
joihin. Tällöin urakoitsija antaa kokonaishintaisen tarjouksensa rakennuttajan 
määräluetteloon perustuen. Urakoitsijalla on oikeus tarkistaa määrälaskenta ja 
poikkeamista aiheutuvat kustannukset otetaan huomioon urakkasummassa. 
Rakennuttajan määrälaskenta vähentää urakoitsijan laskentatyötä, yhtenäis-
tää hankkeen tarjouksia ja pakottaa rakennuttajan perehtymään hankkeeseen 
ja huolehtimaan suunnitelmien ristiriidattomuudesta. Urakoitsijan vastuulle 
jäävä määrälaskenta on tehtävä oikein ja huolellisesti, sillä laskennasta tapah-
tuvat virheet jäävät urakoitsijan vastuulle. Hinnoiteltu määrälaskenta muodos-
taa kustannusarvion, joka toimii hankkeen tarjoushinnan määrityksen pohjana, 
tavoitearvion perustana sekä työn ja hankintojen suunnittelun ja suorituksen 
lähtötietoina. (Salokangas & Hyrskyluoto 1991, 25–28.) 
 
Työsuunnittelun ja kustannusarvion laadinnan yhteydessä päätetään hankin-
tatavoista ja tehdään päätöksiä oman työn ja alihankinnan välillä. Hankinta-
suunnitelmassa määritetään hankintakokonaisuudet, hankittavat määrät ja 





hankkeen sujuvan edistymisen kannalta hankinnat tulee aikatauluttaa suunni-
telmallisesti. (Salokangas & Hyrskyluoto 1991, 34–35.) 
 
Hankintatoimen tarkoituksena on huolehtia rakennustuotannon tarvitsemien 
palveluiden ja panosten hankinnasta. Rakennusprojektin aikaisia hankintata-
pahtumia voi olla muutamista kymmenistä tuhansiin riippuen hankkeen laa-
juudesta. Logistiikan tärkeänä tehtävänä hankintatoimessa on oikeiden tuot-
teiden toimittaminen oikeaan paikkaan haluttuna aikana. Hankintatoimen ma-
teriaalivirtojen järkevällä suunnittelulla säästetään kustannuksissa ja paranne-
taan työmaan laatua sekä edesautetaan hankkeen suunnitelmien mukaista 
etenemistä. (Vuorela, Urpola & Kankainen 2001, 141.) 
 
Hankinnat luokitellaan kustannusten merkittävyyden, hankintatavan, hankin-
nan sisällön, maksuperusteen sekä hankintasuhteen mukaan. Kustannusten 
merkittävyyden mukaan kohdistetaan suurimpiin menoeriin hankintojen suun-
nittelussa enemmän huomiota, kuin pienempiin hankintoihin. Hankintatapojen 
mukaisia erilaisia hankintoja ovat vuosisopimus-, sopimus-, tilaus-, pien- sekä 
varastohankinnat. Vuosisopimuksessa määritellään rakennusliikkeen runsaas-
ti tarvitsemien tuotteiden yksikköhinnat ja alennukset seuraavaksi vuodeksi. 
Vuosisopimusmenettely vähentää yksittäisiä rakennustarvikkeiden tarjous-
kyselyitä ja varmistaa rakennustarvikkeiden saatavuutta. Sopimushankintoja 
ovat materiaalitoimitukset ja alihankinnat, joihin laaditaan hankekohtainen toi-
mitus- tai aliurakkasopimus. Suoraan työmaalta tai hankintaosastolta tehtävät 
tilaushankinnat tehdään vuosisopimusten, puhelintiedustelujen tai kirjallisten 
tarjouspyyntöjen perusteella. Pienhankintoja ovat hankinnat, joita ei suunnitel-
la pitkäjänteisesti, vaan ne hankintaan vasta tarpeen tullen. Varastohankintoja 
ovat toimituserän, hinnan tai toimitusajan vuoksi rakennusliikkeen keskusva-
rastolle tehtyjä hankintoja. (Vuorela ym. 2001, 142–145.) 
 
Sisällön mukaan hankinnat jaetaan materiaalihankintoihin, alihankintoihin se-
kä investointihyödykkeisiin. Alihankinnat sisältävät aina työtä ja useasti myös 
materiaaleja. Aliurakoiden edistymistä sekä laatuvaatimusten täyttymistä käsi-
tellään työmaakokouksissa ja lopullinen sopimuksenmukaisuus todetaan työn 





teutuksessa seurattavia asioita ovat työn katkoton ja aikataulun mukainen 
eteneminen, työkohteiden vapautuminen muille töille sekä valmiin työkohteen 
laatu. Maksuperusteen mukaan hankinnat jaetaan kokonaishintaisiin, yksikkö-
hintaisiin tai alennusprosenttihintaisiin hankintoihin. Hankintasuhteen perus-
teella hankinnat jaetaan kilpailu- tai neuvotteluhankintoihin sekä pitkäaikai-
seen hankintayhteistyöhön. Kilpailuhankintojen vertailukriteereinä toimivat hin-
ta, toimitusvarmuus sekä tavaran laatu. Pitkäaikaisessa hankintayhteistyössä 
voidaan saavuttaa tilanne, jossa tilaaja ja toimittaja yhdessä kehittävät pitkä-
jänteisesti laadukasta hankintatoimintaa. (Vuorela ym. 2001, 147–150.) 
 
Hankintatoimen suunnittelu on järjestelmällinen ja koko hankkeen aikainen 
ketju, joka jaetaan yritystason, hanketason ja yhden hankinnan suunnittelun 
vaiheisiin. Hankintojen ja aliurakoiden ajallisella ja laadullisella valvonnalla 
varmistetaan hankintasopimuksen mukainen toiminta. Toimitusten myöhästy-
essä on hankkeelle aiheutuvat haitalliset seuraukset minimoitava. Myöhästy-
misestä aiheutuneet kustannukset on laskutettava toimittajalta, jotta hankkeen 
tavoitebudjetti ei muutu. Muita toimintoja myöhästyneiden toimitusten osalta 
ovat myöhästymisen syyn selvittäminen, materiaalin vaihtaminen toiseen vas-
taavaan tuotteeseen tai toimittajan vaihtaminen. Maksuliikenteen valvonta pe-
rustuu kuormakirjoihin, saapumisilmoituksiin sekä mittauspöytäkirjoihin, joten 
ne on arkistoitava työmaalla asianmukaisesti. Laskujen tarkastuksessa verra-
taan kuormakirjan tai työmaan dokumentin ja laskun vastaavuutta keskenään. 
Hankintojen poikkeavuuksista on välittömästi suoritettava kirjaus ja reklamoin-
ti, jossa ilmoitetaan virheen laatu ja siitä aiheutuneet seuraukset ja kustannus-
vaateet. (Vuorela ym. 2001, 147–150.) 
 
6.3 Rakentamisen hintaindeksit 
 
Rakennusalan hintakehityksestä julkaistaan yleiseen käyttöön soveltuvia tieto-
ja ja raportteja. Käytetyt tuotannon hintatiedot järjestetään käytettävissä ole-
van nimikkeistöjärjestelmän mukaan, jotta tietoja voidaan käyttää joustavasti 
kaikissa rakennushankkeen tehtävissä. Rakennuskustannusindeksi mahdollis-
taa tämän hetkisen rakentamisen kustannuksien vertailun aikaisemmin kerät-





tarkasteluajanjakson aikana. Liitteessä 5 olevissa taulukoissa tarkastellaan 
uudisrakentamista kuvaavia rakennuskustannusosa-, rakentamisen kokonais-
kustannus- sekä kuluttajahintaindeksejä. Kuluttajahintaindeksin aikaisempi 
nimitys on ollut elinkustannusindeksi. (Salokangas & Hyrskyluoto 1991, 38–
40.) 
 
Liitteen 5 rakennuskustannusosaindeksi 2000–2010 taulukossa ilmoitetaan 
rakennusteknisten töiden tarvikkeiden, sähkötarvikkeiden, maalaustarvikkei-
den sekä LVI tarvikkeiden indeksihinnat. Vuonna 2000 kaikkien tarvikkeiden 
lähtöhinnan indeksiluku on 100. Kaikissa tarvikkeissa indeksiluku on kasvanut 
mikä ilmenee käytännössä tarvikkeiden hinnan nousuna. Sähkö- ja maalaus-
tarvikkeiden tämän hetkinen indeksiluku on noin 125, johon ne ovat kehitty-
neet vuosikymmenen aikana tasaisesti. Rakennusteknisten töiden tarvikkei-
den indeksi on hieman yli 130. LVI-tarvikkeiden hinnat ovat kohonneet reilusti 
muita tarvikkeita enemmän, ollen tällä hetkellä indeksiluvultaan yli 145.  
 
Liitteen 5 rakennuskustannusindeksit 2000–2010 kuviossa rakentamisen ko-
konaiskustannukset eivät ole nousseet yhtä paljon, kuin rakennustarvikkeet. 
Rakennuskustannusindeksitaulukossa vuoden 2000 lähtöarvo on 100 ja vuo-
den 2010 indeksiarvo on hieman alle 130. Rakennuskustannukset ovat nous-
seet keskimäärin muutaman prosentin vuosivauhdilla. Poikkeavuuksia on ha-
vaittavissa vuosina 2006 ja 2007, jolloin rakennuskustannuksien nousu on 
ollut nopeampaa. Tällöin kustannusten kasvu on ollut noin viisi prosenttia 
vuodessa. Poikkeuksen tarkastelujaksoon tekee myös vuosi 2009, jolloin ra-
kentamiskustannukset ovat olleet muutaman prosentin edellisvuotta pienem-
mät. Indeksin kehityksessä heijastuu selkeästi yhteiskunnan talouden suhdan-
teiden vaihtelu. 
 
Rakentamisen kallistuminen näkyy myös rakennuskustannuksia ja kuluttaja-
hintaa vertailevassa liitteen 5 Rakennuskustannus- ja kuluttajahintaindeksitau-
lukossa. Vuoden 2000 rakennuskustannusten ja kuluttajahintojen lähtöarvo on 
100. Vuonna 2010 rakennuskustannusten indeksiluku on 128 ja kuluttajahin-
taindeksi on 117. Tämä osoittaa rakentamisen kustannuksien kasvaneen tä-





tustuotteisiin. Tämä kehitys on tapahtunut pääasiassa vuoden 2004 jälkeen, 
sillä vuosien 2000 ja 2004 välillä rakennuskustannus- ja kuluttajahintaindeksi 
nousussa ei ole eroa. 
 
Suuntaa antavaa hintatietoa suoritteille, rakennusosille, rakennusmateriaaleil-
le ja työlle saa myös Tocoman Oy:n julkaisemasta hintaseurannasta liitteistä 6 
ja 7. Tocoman tarjoaa määrä- ja kustannuslaskentaan tarkoitettuja ohjelmisto-
ja ollen Jydacom Oy:n tavoin omalla alallaan Suomen markkinajohtaja.  Hinta-
seuranta on toteutettu pääkaupunkiseudulla ja indeksilukujen perusarvon 
ajankohta on 1/2004. Taulukoiden hinnat ovat rakennusyritysten maksamia 
hintoja, mutta tarkemmat hintatiedot rakennusyritys saa omalta tavarantoimit-
tajaltaan sekä toteutettujen kohteiden laskelmista.  
 
6.4 Rakentamisen osa kansantaloudessa 
 
Suuri osa yhteiskunnan investoinneista kohdistuu rakentamalla tehtyihin lop-
putuotteisiin, mistä johtuen kiinteistöt ja infrastruktuuri ovat merkittävä osa 
kansallisvarallisuudestamme sekä vuosittaisesta bruttokansantuotteesta. Ra-
kennustoimintaan kuuluu rakentamisen ja rakennusteollisuuden lisäksi myös 
rakennustuoteteollisuus ja rakentamista palvelevat toiminnat kuten suunnitte-
lu, rakennusmateriaalien kuljetus, konevuokraus sekä julkiset palvelut. Uudis-
rakentaminen tuottaa uusia rakennuksia sekä laajennuksia olemassa oleviin 
rakennuksiin, kun taas korjausrakentamisella pidetään olemassa olevaa ra-
kennuskantaa. (Vuorela ym. 2001, 11–12.) 
 
Rakennusinvestointien osuus kansantalouden kiinteistä investoinneista on 
noin puolet ja osuus bruttokansantuotteesta on noin 10 prosenttia. Suomen 
kansallisvarallisuus koostuu maavarallisuudesta, kiinteistö- ja infrastruktuuri-
varallisuudesta, kone- ja laitevarallisuudesta sekä henkisestä pääomasta. 
Kaksi kolmasosaa kansallisvarallisuudesta koostuu rakennusalan lopputuot-
teista. Uudisrakentaminen kasvattaa hitaasti kansallisvarallisuutta, jolloin kor-
jausrakentamisen merkitys on tärkeä omaisuuden arvon ylläpidossa. Raken-
nusalan bruttokansantuotteen osuudelle on ominaista voimakkaat suhdanne- 





Korkeasuhdanteessa rakentamisen osuus kasvaa ja matalasuhdanteen ai-




Jälkilaskenta on toteutuneiden suoritemäärien ja kustannusten perusteella 
tapahtuvaa kustannuslaskentaa, jonka tavoitteena on hankkeen lopullisen tu-
loksen selvittäminen, tietoaineiston muokkaus yrityksen tulevien projektin käy-
tettäväksi sekä kustannusten arviointijärjestelmän tarkastus. Hankkeen kus-
tannustietojen jatkokäyttöä varten on kustannustarkkailun tuloksissa huomioi-
tava hankkeen aikainen kustannustaso sekä ulkoisten tekijät. Tavoitepoik-
keamien syyt on selvitettävä lopullista kokonaistulosta varten. Jälkilaskennan 
tarkkailutietoja käytetään uusien kohteiden kustannusarvioiden laadinnan vii-
tetietoina sekä yrityskohtaisten raporttien ja tiedostojen materiaalina. Koko 
rakennuksen kattavia kustannustilastoja käytetään rakennuttamisen ja kus-
tannusarvioiden karkeaa tarkastelua varten. Suunnitteluvaihtoehtojen vertai-
luun ja kustannusarvion tarkastukseen käytetään yksittäisten rakennusosien 
toteutuneita kustannuksia. Jälkilaskenta on jatkuvaa toimintaa johon yrityksel-
lä tulee olla rutiini ja yhdessä sovittu järjestelmä. Jälkilaskennan tulee sisältää 
korjattavien asioiden yleistarkastelua, korjattujen tietojen tarkistamista, loppu-
tuloksen ja sen syiden tiedottamisen sekä arkistoitujen tietojen hyödyntämi-
sen. (Vuorela ym. 2001, 117–118.) 
 
Huolellisen jälkilaskennan avulla tarjous- ja kustannuslaskenta tarkentuu vas-
taamaan yrityksen toteutuvaa tuotantoa parantaen yrityksen kannattavuutta. 
Jälkilaskentavaiheessa toteutetun hankkeen tavoitteen ja toteutuman tiedot on 
muokattava käyttökelpoiseen ja tilastollisesti hallittavaan muotoon, jotta niistä 
on saatavissa selville kustannustason tarkkuuteen, tavoitteen muodostami-
seen sekä työmaatekniikan kustannusstandardien luomiseen tarvittavia las-
kennallisia tietoja. Jälkilaskennan vaiheet jakautuvat hankkeen aikana tapah-
tuvan järjestelmälliseen tarkkailunimikkeiden kustannusten keräämiseen, 
hankkeen jälkilaskentapalaveriin sekä hankkeen tietojen lisäämiseen edelleen 
hyödynnettäviksi jälkilaskentatietojen viitekansioon. (Enkovaara, Haveri & 






Hankkeen aikaisten tarkkailutietojen keräämisessä on varmistuttava, että tark-
kailtava nimike on kokonaisuudessaan valmis ja se sisältää vain sille kuuluvia 
kustannuksia. Määrä- ja kustannuslajitiedot on päivitettävä, mikäli nimikkeelle 
on tullut virhe laskennassa tai muutos toteutuksessa. Työnaikainen jälkilas-
kenta on syytä suorittaa huolellisesti, sillä kustannusten kohdistamisvirheiden 
korjaaminen onnistuu parhaiten, kun tiedot ovat tuotantohenkilöstön tuoreessa 
muistissa. Jälkilaskentapalaverissa käydään läpi hankkeen aikana kerätyt kus-
tannustiedot tarkkailunimikkeittäin ja kirjataan tuotanto- ja laskentahenkilöstön 
tiedot tavoitteiden ja toteutuman välisien eroavaisuuksien syistä. Mikäli saman 
tarkkailunimikkeen ongelma toistuu usealla työmaalla, on tuotantojärjestelmää 
kehitettävä. Hankkeen viitetietokansioon kerätään kustannusten eroavaisuuk-
sien lisäksi tietoja hankkeen laadusta, ominaisuuksista ja olosuhteista. Kansi-
oon arkistoidaan hankkeen kustannuslaskentaan, tarjoushinnan määrittämi-
seen sekä toteutukseen liittyvät asiakirjat. Arkistoitavia asiakirjoja ovat mm. 
urakkasopimus, -ohjelma ja -rajaliite, katelaskelmat, riskianalyysit, kustannus-
ten muutosvaraukset, kustannus-, tuotanto ja tavoitelaskelmat, määrä-, kus-
tannus- ja panostiedot, erovertailut, jälkilaskelma sekä toimittaja- ja aliurakoit-
sija-arvostelut. Hyvin menneestä hankkeesta voidaan tehdä myös mallikohde 
kustannuslaskentaa varten. Mallikohteen taloudellisia vertailulukuja ovat kus-
tannusjakauma pääryhmittäin sekä pääryhmän ja tarkemmin tärkeimpien teh-
tävien tai hankintojen kustannukset bruttoalaa tai rakennustilavuutta kohden. 





7.1 Rakenteiden lämmönläpäisykertoimet 
 
Tehokkaalla lämmöneristyksellä saavutetaan säästöjä rakennuksen käytön 
aikaisissa energiakustannuksissa. Tämän hetkiset uudisrakennusten raken-
teiden lämmönläpäisykertoimet ovat astuneet voimaan 1.1.2010. Rakenteen 
lämmönläpäisykerroin ilmoitetaan U-kirjaimella ja numeroarvolla. Lämmönlä-





virtaa rakenteen eri puoleisten lämpötilaerojen on vaikutuksesta. Rakenteiden 
lämpö-ja kosteusteknisillä ominaisuuksilla tulee saavuttaa halutut sisäilmasto 
olosuhteet energiatehokkaasti ilman rakenteille aiheutuvaa haittaa. Ilmanvaih-
tojärjestelmän suunnitelmallisen ja energiatehokkaan toiminnan vaatimuksena 
on rakenteiden ilmanpitävyys, joten toimivia rakenteita ja liittymiä tehtäessä 
tulee kiinnittää huomiota rakennustyön laatuun sekä läpivientien suunnitte-
luun. Lämpimään sisätilaan ja ulkoilmaan rajoittuvan rakenteen lämmönlä-
päisykertoimet, eli U-arvot, ovat seinälle 0,17 W/m²K, yläpohjalle 0,09 W/m²K, 
ryömintätilaiselle alapohjalle 0,17 W/m²K, maanvastaiselle alapohjalle 
0,16W/m²K ja ikkunalle tai ovelle 1,0 W/m²K. Mikäli jonkin rakenteen U-arvo 
on määräysten mukaista arvoa heikompi, täytyy erotus kompensoida raken-
nuskohteen lämmöntasauslaskelmassa parantamalla muita rakenteita, pie-
nentämällä rakenteiden ilmanvuotolukua tai tehostamalla ilmanvaihtojärjes-
telmän vuosittaista lämmöntalteenottojärjestelmää. (RakMk C3 2010, 1–10.) 
 
Rakenteiden suunnittelussa ja U-arvojen laskennassa on huomioitava raken-
teelle ominaiset kylmäsillat ja ilmavirtaukset, joiden kohdalla rakenteen lämpö-
tilan poikkeavuus voi aiheuttaa kosteuden tiivistymistä. Maanvaraisen raken-
teen tulee saavuttaa haluttu eristystaso, kosteustila, routimattomuus sekä pin-
talämpötilat lämpö-ja kosteusteknisesti toimivalla ratkaisulla. Vaaka- ja pysty-
rakenteiden liitokset tulee toteuttaa siten, ettei kylmäsiltoja tai ilmavuotokohtia 
pääse syntymään ja tilaan haluttu lämpötila saadaan pidettyä yllä suunnitelmi-
en mukaisella tavalla. Käytettävän eristeen sijainti ja lämmönvastus tulee vali-
ta kestävyydeltään ja toimivuudeltaan rakennuksen käyttöikään sopivalla ta-
valla. (RakMk C4 2003, 4–8.) 
 
Rakenteita suunniteltaessa tulee eristämisratkaisun olla eristeelle tyypillinen ja 
toteutettavissa valitulle eristeelle soveltuvin menetelmin. Haitallisten ilmavirta-
usten poistamiseksi tulee asennustyössä huolellisesti varmistaa, että eriste 
täyttää virheettömästi sille varatun tilan ja kerroksittain tehtävissä eristeker-
roksissa eristeiden saumat on limitetty. Hallitsemattoman ilmavuodon estämi-
seksi rakenteessa ja eristeen suunnitelmallisen toimivuuden varmistamiseksi 
tulee rakenteen tuulensuojakerros olla eristyksen kylmällä puolella ja ilman-
sulkuna toimiva kerros eristyksen lämpimälle puolelle. Tuulensuojakerroksen 





koja tai reikiä. Rakenteen ilmansulun tulee olla riittävä, jotta rakennuksen sisä-
tilat on mahdollista pitää alipaineisina ja lämpötilaltaan asumiseen soveltuvina. 
(RakMk C4 2003, 7–8.) 
 
Liitteessä 9 on kerrostaloon soveltuva maanvaraisen alapohjan rakennemalli. 
Rakenne on suunniteltu nykyisten lämmöneristysmääräyksien mukaisilla U-
arvoilla hyvän energiatehokkuuden saavuttamiseksi. Alapohjarakenne on VRP 
Rakennuspalveluiden aikaisemmin toteuttamasta hankkeesta ja sille on työs-




Hyvän energiatehokkuuden ja kustannussäästöjen saavuttamiseksi tulee ra-
kenteet ja laitteistot suunnitella tarpeetonta energian käyttöä ja energiahäviötä 
rajoittaviksi. Ilmanvaihto- ja lämmitysjärjestelmällä on saavutettava käyttötar-
koituksen mukainen sisäilmasto energiatehokkaasti. Rakennuksen vaipan, 
vuotoilman ja ilmanvaihdon yhteenlaskettu lämpöhäviö saa olla enintään ra-
kennukselle määritetyn vertailulämpöhäviön suuruinen. Kokonaislämpöhäviöl-
le asetettujen vaatimusten täyttyminen varmistetaan eri osatekijöiden kom-
pensointilaskelmalla. Rakennuksen lämpöhäviölaskennassa vaipan raken-
nusosien pinta-alat määritetään kokonaissisämittojen mukaan. (RakMk D3 
2010, 10.) 
 
Rakennuksen energiaselvitys tehdään hankkeen rakennuslupa vaiheessa ja 
sen todenmukaisuus varmistetaan ennen rakennuksen käyttöönottoa. Ener-
giaselvityksessä tarkastellaan rakennuksen lämpöhäviön määräysten mukai-
suutta, ilmanvaihdon ominaissähkö-, lämmitys- ja jäähdytystehoa, huoneläm-
pötilaa, rakennuksen energian kulutusta, ostoenergian määrää sekä energia-
todistusta. Energiaselvitykseen tarvittava lämpöhäviöiden tasauslaskelma löy-







8 JYDACOMIN TOIMINNANOHJAUSJÄRJESTELMÄ 
 
8.1 Jydacom Oy 
 
Opinnäytetyössä VRP Rakennuspalveluille laskettu As Oy Muuramen Nuutti-
lantuvan tavoitearvio on laskettu JD-Tarjouslaskenta-ohjelmistolla. Jydacom 
Oy on rakennusalan toiminnanohjausjärjestelmiä toimittava yritys, jonka asi-
akkaita ovat pääasiassa rakennusalan urakoitsijat sekä toteuttajaorganisaa-
tiot. Jydacomin toiminnanohjausjärjestelmällä parannetaan asiakasyrityksen 
liiketoimintaa kehittämällä toiminnanohjauksen tehokkuutta ja tuottavuutta. 
Jydacomin tarjoaman toiminnanohjausjärjestelmän rakenne ilmenee kuviosta 
4. Jydacom tarjoaa asiakasyrityksen käyttöön informaatio- ja kommunikaa-
tioteknologian ratkaisuja sekä kattavan palvelukonseptin, jolla kehitetään 
asiakasyrityksen teknologian käyttömahdollisuuksia. Jydacomin toiminnanoh-
jausjärjestelmän ohjelmistoja on yli 1000:ssa rakennusalan yrityksessä. Jyda-
comissa työskentelee noin 30 henkeä ja sen liikevaihto vuonna 2008 oli 3,2 
miljoonaa euroa. Yrityksen toimipisteet sijaitsevat Jyväskylässä ja Espoossa. 










8.2 JD-Tarjouslaskenta-ohjelman sovellutusten hyödyntäminen 
 
VRP Rakennuspalveluilla on käytössään Jydacomilta hankittu JD-
Tarjouslaskenta-ohjelmisto, jolla myös opinnäytteen laskentakohteen As Oy 
Muuramen Nuuttilantuvan tavoitearvio on laskettu. Hankkeen kustannusarvio 
on laskettu suorite- ja panospohjaisesti. Rakennushankkeen toteuttamisen ja 
jälkilaskennan jälkeen saadaan halutuista rakennusosista päivitetyillä hintatie-
doilla varustetut tuoterakenteet muiden tarjouslaskentakohteiden käyttöön. 
Tuoterakenteilla voidaan vertailla vaihtoehtoisten toteutustapojen sekä muu-
tostöiden vaikutuksia hankkeen kustannuksiin. Panoshinnoittelulla ja tuotera-
kenteilla saadaan tarjouslaskentaohjelmistosta tehokas työkalu rakennuspro-
jektin kustannusarvion laadintaan. 
 
JD-Tarjouslaskenta-ohjelmisto laskennan tarkistustyökaluilla sekä suodatus- 
ja joukkomuokkausominaisuuksilla on mahdollista lisätä laskennan nopeutta ja 
varmuutta. Hankkeen tavoitearvio on siirrettävissä JD-Tarjouslaskennasta JD-
Tuotannonhallinta- ohjelmaan, jossa se toimii hankeen rakentamisen aikaise-
na työkaluna kustannusten seurannassa. Tavoitearvio on hyödynnettävissä 






9.1 Asunto-osakeyhtiö Muuramen Nuuttilantupa 
 
Opinnäytteen kustannusarvion laskentakohteena on VRP Rakennuspalvelui-
den toteuttama kerrostalokohde Asunto Oy Muuramen Nuuttilantupa. Muura-
messa sijaitsevassa kolmikerroksisessa kohteessa on yhteensä 21 asuntoa. 
Hanke toteutetaan vuoden 2010 lokakuun vuoden 2011 syyskuun välisenä 
aikana. Kohteen pääsuunnittelija on Uki Arkkitehdit Oy ja rakennuttaja toimii 
As. Oy Muuramen Nuuttilantupa. Koko hankeen kattavia hintatietoja ei opin-






Rakennuksen perustuksina ja alapohjana ovat paalutetut teräsbetonianturat ja 
maanvarainen teräsbetonilaatta. Välipohjarakenne koostuu ontelolaatasta, 
eristekerroksesta sekä pintalaatasta. Yläpohja rakentuu puurakenteisista kat-
toristikoista, ja vesikate on konesaumapellistä. Huoneistojen väliset kantavat 
seinät toteutetaan elementtirakenteisina teräsbetoniseininä, ja huoneistojen 
sisäiset kevyet väliseinät ovat puurunkoisia kipsilevyseiniä. Pesuhuoneiden 
seinät tehdään kiviaines- tai märkätilalevyrakenteisina. Rakennuksen ulkosei-
nät ovat teräsbetonisia sandwitch-elementtejä. Pintarakenteina kohteessa on 
käytetty maalausta, panelointia, laatoitusta sekä parkettia.  
 
9.2 Tarjouslaskennan toteutus 
 
Aloitin hankkeen kustannusarvion laatimisen suorittamalla määrälaskelman ja 
hankkimalla hintatietoa toteutettavista rakenteista. Hankkeen kustannusarvio 
tehtiin Jydacomin JD-Tarjouslaskenta-ohjelmalla. Hankkeen suorite- ja panos-
laskentaan perustuva kustannusarvio luetteloitiin Talo 80- nimikkeistöjärjes-
telmää mukaillen. Suoritelaskenta oli käyttökelpoinen silloin, kun suoritteelle 
tuli vain muutama rakennustarvike ja selkeä työtuntimäärä yksikköä kohden. 
Panoshinnoittelua oli selkeämpi käyttää silloin, kun määritettiin useita raken-
nustarvikkeita ja työvaiheita sisältävän yksittäisen rakennetyypin kokonaishin-
ta. Hankkeen kustannusarvion hinta- ja menekkitietoaineistona käytettiin ra-
kennusosien kustannuksia ja menekkejä käsitteleviä teoksia sekä toteutettu-
jen kohteiden laskentatietoja. Rakennustarvikkeiden ostohintoja määriteltäes-
sä on hyödynnetty myös omaa kokemusta rakennustarvikekaupan alalta. 
 
Panoshinnoittelua käyttämällä laskelman yhteydessä syntyi hinnallinen mate-
riaaliluettelo käytetyistä rakennusmateriaaleista. Rakennusmateriaaliluettelos-
sa yksittäisen rakennusmateriaalin hinnan muutos päivittyy kätevästi kaikkiin 
rakenteisiin, joissa muokattua rakennusmateriaalia on käytetty. Panoshinnoit-
telun käyttämisestä johtuen rakennustarvike- ja materiaaliluettelo sekä valmiit 
rakennetyypit hintoineen ovat käytettävissä jatkossa yrityksen muiden kohtei-
den vertailulaskelmissa ja kustannusarviossa. 
 
Kustannusarvion tiedot siirrettiin hankkeen tavoitteeksi JD-Tuotannonhallinta-





aikaisten kustannusten tavoitearvion mukaisuuden tarkkailu sekä kohdistus 
oikeille suoritteille. Jydacomin toiminnanohjausjärjestelmän mukaisesti JD-
Tuotannonhallinta-ohjelmistolla onnistuu myös hankkeeseen kuuluvien lasku-
jen seuraaminen ja hyväksyminen. Rakennuskohteen valmistumisen jälkeen 
hankkeen kustannuslaskelman suoritteet ja panokset päivitetään kustannus-
seurannan mukaisilla hinta- ja menekkitiedoilla. Tämän toimenpiteen avulla 
saadaan selville tarkasti rakennusosien toteutuneet kustannukset. Toteutunei-
den kustannusten sekä päivitettyjen hintatietojen ja rakennustöiden menekki-
en avulla päästään tulevien hankkeiden laskennassa tarjouslaskennan kan-
nalta haluttuun laskentatarkkuuteen.  
 
Kustannusarviota laatiessani tutkin vaihtoehtoisten toteutusmahdollisuuksien 
kustannuksia ulkoseinä- ja parvekerakenteille sekä perustuksille. Pohdin myös 
elementti- ja paikallavalurakentamisen vaihtoehtojen toteutusmahdollisuuksia 
ja kustannuksia. Tässä kohteessa elementtirakenteet osoittautuivat edulli-
semmaksi toteutustavaksi hankkeen yksinkertaisuuden, rakennusaikataulun ja 
työmäärän vuoksi. Aliurakoitsijalta saatua teräsrakenteisten parvekkeiden tar-
jousta vertailin teräsbetonielementeistä rakennettavaan ratkaisuun. Teräsra-
kenteisen parvekkeiden hinta osoittautui niin korkeaksi, että parvekkeet oli 
kannattavampaa toteuttaa teräsbetonirakenteilla. Parvekkeiden vertailua ha-
vainnollistetaan liitteellä 11, jossa on nähtävissä teräsrakenteisten parvekkei-
den tarjoushinta sekä teräsbetonielementeistä rakennettavien parvekkeiden 
panos kustannuksineen. Aikaisemmin opinnäytetyössä esille tulleen alapohjan 
rakennemallin panoshinnoittelu on esillä liitteessä 12. Alapohjarakenteen pa-
noksesta ilmenee työn ja tarvikkeiden menekki ja kustannus pinta-alayksikköä 
kohden sekä rakenteen kokonaiskustannus. 
 
Aliurakkatarjousten vertailua varten on kustannusarvioon laskettu vertailuhin-
nat tarjouksia koskeville rakenteille ja töille suoritettuna omana työnä. Aliurak-
katarjousten ja oman työn vertailun perusteella joidenkin töiden teetättäminen 
niihin erikoistuneilla alihankkijoilla on laadullisesti ja hinnallisesti kannatta-
vampi ratkaisu oman työn sijasta. Kilpailutettavia aliurakoita tässä kohteessa 






Rakennuksen runko ja jäykistys koostuu kantavista ulko- ja väliseinäelemen-
teistä sekä ontelolaatoista rakentuvista kantavista välipohja kerroksista. Kan-
tavista elementtirakenteista on laskettu alustava kustannusarvio ja valinta teh-
tiin eri valmistajien tarjousten perusteella, joita nopean toimitusaikataulun 
vuoksi tuli vain muutama. Liitteenä 13 löytyy elementtitarjous, joka on kilpailul-
lisista syistä johtuen esitetty hinnattomana versiona ilman elementtitarjoajan 
tietoja. Elementtitarjouksen kokonaishinta oli samansuuntainen, kuin kustan-
nuslaskelmassa määrittämäni hinta. 
 
Kustannuslaskelman tulokseksi muodostui verottomien rakennustarvikkeiden, 
aliurakoiden sekä tarvittavan työvoiman summa sosiaalikuluineen. Tavoitear-
vion muodostamista varten jäi päätettäviksi voittokatteen, tarjouskohtaisten 
muiden erien sekä riskivarausten osuus, joiden määrittämisessä hyödynnettiin 




10 YRITYKSEN TALOUDEN SEURANNAN KEHITTÄMINEN 
 
10.1 Kannattavuuden varmistaminen 
 
Opinnäytetyön tarkoituksena oli kehittään rakennusyrityksen tarjouslaskentaa 
sekä talouden hallintaa. Talouden seuranta kattaa koko hankeen tarjous- ja 
jälkilaskennan avulla.  Uusilla laskentamalleilla kehitetään rakennushankkeen 
kustannusten laskentaa, talouden seurantaa sekä hinnoittelua. 
 
Tehokkailla laskentamenetelmillä ja -ohjelmilla laskenta on tarkkaa ja tehokas-
ta. Kannattavan lopputuloksen saavuttamiseksi tulee panostaa hankkeen 
suunnittelun, tilaajan sekä urakoitsijan yhteistyöhön. Toimivan yhteistyön avul-
la päästään suunniteltuun tavoitehintaan ja haluttuun laatu- ja kustannusta-
soon. Suunnittelun tuottamilla rakenne- ja määrätiedoilla yhdessä laskentaoh-
jelmien kustannustietojen kanssa voidaan vertailla rakennemallien kustannuk-
sia ja valita hankkeen kaikkien osapuolten kannalta paras toteutusvaihtoehto. 





rakennemallien ja rakennusosien ajantasaisia työn ja materiaalien hinta- ja 
menekkitietoja. Rakennuksen elinkaarikustannukset tulisi ottaa huomioon 
suunnitteluratkaisuja mietittäessä, mikä edellyttäisi Talo 2000- nimikkeistöjär-
jestelmän tehokkaampaa käyttöönottoa urakoinnissa. 
 
Rakennusten lämmöneristys- ja puhtausluokitusvaatimukset sekä muut raken-
tamisen viranomaismääräykset tiukentuvat koko ajan. Vaatimukset kasvatta-
vat työn ja suojauksen määrää, mikä on huomioitava urakkatarjouksissa. Tiu-
kennettujen viranomaismääräyksien todennettu noudattaminen tulee urakka-
kilpailussa olemaan urakan toteuttamisen ehtona. Vaatimusten tiukentumi-
seen tulee varautua rakennustuotantoa kehittämällä, sillä vaatimusten täyttä-
minen ennen muita urakoitsijoita tai määräysten pakollisuutta toimii urakoitsi-
jalle kilpailuvalttina.  
 
Hyvin hoidetuilla hankinnoilla on tärkeä osuus hankkeen kokonaiskannatta-
vuuden kannalta, mistä johtuen laskentaohjelmistoa tulee hyödyntää tehok-
kaasti materiaalihankinnoissa ja aliurakoiden vertailussa. Aliurakkatarjousten 
ja oman työn vertailu onnistuu tehokkaasti panosrakenteisen kustannusarvion 
avulla. Panosrakenteisten kustannusarvion avulla on mahdollista selvittää tar-
kasti hankkeen rakennustarvikkeiden määrät kaupankäyntiä ja vuosisopimuk-
sia varten. Vuosisopimuksen avulla saadaan selville tarkat materiaalihinnat, 
jotka päivitettynä rakennustarvikeluetteloon antavat hankkeelle totuudenmu-
kaisen kustannusarvion. 
 
Urakkakilpailua on kehitettävä tilaajan palveluiden kannalta toimivammaksi 
kokonaisuudeksi. Tilaajan tulee ottaa tarjousten vertailuperusteeksi maksetta-
van urakkahinnan lisäksi myös hankkeen läpiviennin, toteutuksen sekä yhteis-
työn laadulliset tekijät. Palvelua parannetaan urakoitsijan ja tilaajan yhteistyötä 
lisäävän neuvottelu-urakoinnin avulla. Asiakkaalle luodaan lisäarvoa aloitta-
malla yhteistyö jo hankkeen alkuvaiheessa. Toimivalla laskentaohjelmistoilla 
saadaan urakasta jo suunnitteluvaiheessa selville oikea hintataso, sillä tavoi-
tehinnan ja haluttujen laatutekijöiden arviointi on tärkeää lopputuloksen saa-
vuttamiseksi. Palveluliiketoiminnassa kilpaillaan tilaajalle luodulla lisäarvolla, 





jatkuneen laadukkaan tilaajan ja urakoitsijan välisen yhteistyön tulisi painaa 
valintaperusteena paljon enemmän, kuin äärimmilleen tingitty ja mahdollisim-
man edullinen urakkahinta. Tuotannon kannalta ajateltuna palvelun lisäänty-
minen vaikuttaa työläältä, mutta oikein hoidettuna se onnistuu ilman suuria 
vastoinkäymisiä. Rakennustuotantoon lisätyllä palvelutoiminnalla on mahdolli-
suus parantaa rakennusyrityksen kannattavuutta, sillä asiakkaalle luodulla 
lisäarvolla on mahdollista nostaa työstä saatavaa myyntihintaa. Kun tuotteiden 
ja palveluiden suorittamiseen vaadittavat tuotantotekijät eivät kasva yhtä no-
peasti myyntihinnan kanssa, on tuloksena tuottavuuden parantuminen. 
 
Mikäli hankkeen suunnitelmat ovat keskeneräisiä, niin tilaajan ja urakoitsijan 
yhteisellä hankkeen suunnittelulla sekä suunnitelmallisella yhteistyöllä pääs-
tää parempaan lopputulokseen hankkeen hinnan ja laadun kannalta. Hank-
keen suunnittelun ja rakentamisen välinen hyvin toimiva yhteistyö johtaa 
hankkeen kannalta parhaaseen lopputulokseen. Urakkakilpailua tulisi järkeis-
tää myös siinä tapauksessa, kun tilaaja vertailee urakoitsijoita vain hinnan pe-
rusteella. Suunnitelmien tulee olla valmiit urakkalaskentavaiheessa ja lasken-
tamateriaalin tulee sisältää hankkeen määrälaskelmat. Laskettaessa urakka-
tarjousta tilaajan keskeneräisillä suunnitteluvaiheen asiakirjoilla saadaan tu-
lokseksi toisistaan poikkeavia ja hankalasti vertailtavia tarjouksia. Hankkeen 
määrälaskenta jokaisen urakoitsijan toimesta tehtynä on voimavarojen tuhla-
usta. 
 
Joskus urakkakilpailussa tilaaja voi saada reilusti muita edullisemman tarjouk-
sen urakoitsijan laskentavirheen vuoksi. Mikäli tämä tarjous tulee valituksi, on 
urakoitsijan korjattava taloudellista laskentavirhettään hankeen toteutuksen 
aikana, jolloin toiminta ei johda hankkeen kannalta laadullisesti parhaaseen 
lopputulokseen. Edulliseen urakkahintaan tarvitaan hyvää tuotannollista te-
hokkuutta, mikä kehittää rakennusalaa ja kilpailutoimintaa. Selvästi muita 
edullisemman urakkahinnan taustalla voi kuitenkin olla rakentamisen laadullis-
ten ja toiminnallisten tekijöiden huonompi taso tai jopa harmaata taloutta, mikä 
ei edistä rakennusalan kehittymistä. Reilusti muita urakkatarjouksia edulli-
semman tarjouksen tehneen tuntemattoman urakoitsijan valinta voi osoittau-





jan töiden suorittamisessa ilmenevinä kahnauksina tai ongelmina urakkarajoi-
hin sekä lisä- ja muutostöihin liittyen. Pahimmassa tapauksessa työt voivat 
keskeytyä, mikäli urakoitsijan taloudellinen tilanne on heikentynyt liian alhai-
sen urakkahinnan vuoksi.  
 
10.2 Tarjouslaskennan tehostaminen 
 
As Oy Muuramen Nuuttilantuvan kustannusarvion laskenta onnistui hyvin JD-
Tarjouslaskenta-ohjelmalla. Ohjelma ei tuottanut hankaluuksia laskettaessa, 
vaan toimi pääsääntöisesti järkevällä ja mielekkäällä tavalla. Laskennan tulok-
sena syntyi rakennusalalle tyypillisten tunnuslukujen mukainen kustannusarvio 
hankkeesta. Panoshinnoittelun avulla on selkeästi havainnoitavissa rakenteen 
hinnan määräytyminen sekä saatavilla hyvää vertailupohjaa aliurakoitsijoiden 
vertailua ja valintaa varten. Hankkeen tarjouslaskennassa suuritöisimmät vai-
heet olivat hankkeen rakennusmäärien laskeminen sekä suoritteiden ja pa-
nosten muodostaminen ja niiden hinnoittelu. Laskenta tehostuu seuraavaa 
samantyyppistä hanketta laskettaessa, koska suuri osa suoritteisiin ja panok-
siin liittyvästä työstä jää pois hyödynnettäessä valmista kustannusarviota ja 
sen sisältämiä panoksia uuden hankkeen pohjana. 
 
Kustannusarvion laskennan kehittämiseksi tulee jokaisen laskettavan hank-
keen suoritteista yhä useampi laskea panoksena tai rakennemallina. Panos- 
ja rakennemallihinnoittelun hallittuaan on mahdollista kehittää laskentaa 
eteenpäin siirtymällä tehokkaampaan tietomallinnuksen käyttämiseen lasken-
nassa. Rakennusmäärien laskentaa sekä vaihtoehtoisten tuotantotapojen kus-
tannusten vertailua on kehitettävä hyödyntämällä suunnittelussa käytettäviä 
tietomalleja ja piirustusohjelmia. Hankkeen mallinnuksen avulla olisi mahdol-
lista saada rakenteiden määrä- ja rakennusosalaskentatiedot myös tarjouslas-
kennan käyttöön. Tietomalleista laskentaan tarvittavia tietoja olisivat rakentei-
den pinta-alat ja tilavuudet, koneiden, kalusteiden sekä rakennusosien määrät 
sekä muut piirustuksista käsin laskemalla esiin saatavat tiedot. Mallinnus- ja 
laskentaohjelmien rinnakkaisella käytöllä voitaisiin luoda laskelmalle kustan-
nuksia havainnollistava visuaalinen malli, mikä parantaisi suunnitelmien kus-
tannuksien ja laskettavan panoksen hahmottamista sekä vaihtoehtoisten to-





tonta ja sujuvaa toistensa ymmärtämistä. Visuaalisella mallilla olisi mahdollista 
myös vähentää laskennan päällekkäisyyksiä, kun jokainen panos olisi sijoitet-
tuna suunniteltuun malliin. 
 
Rakentamisen aikana hankkeen tavoitearviota seurataan JD- Tuotannonhal-
linta-ohjelman avulla. Toteutuneiden hintatietojen päivittämisellä tavoitearvi-
oon sekä hankkeen lopussa suoritettavalla jälkilaskennalla saadaan tärkeää 
tietoa seuraavien samantyyppisten hankkeiden kustannusarvioiden laadintaa 
varten. Jälkilaskentatietojen ja valmiiksi muodostettujen panosrakenteiden 
avulla tulevien hankkeiden kustannusarvioiden laatiminen on tehokkaampaa. 
Jatkossa uutta hanketta hinnoiteltaessa JD-Tarjouslaskenta-ohjelmasta löytyy 
paljon rakentamiseen vaadittavia rakennustarvikkeiden hinta- ja menekkitieto-
ja, jolloin uusien panosten muodostaminen ja hintatietojen päivittäinen on no-
peaa. 
 
Yksittäisen laskelman sekä kaikista laskelmista rakentuvan tietokannan tiedot 
tulee olla hallitusti hyödynnettävissä uusia hankkeita laskettaessa. Uusien 
hankkeiden suuntaa antavia arviota varten toteutuneiden hankkeen laskennan 
tarkastelu tulee olla toimivaa sekä määrä- ja hintatiedot on saatava vaivatta 
selville. Laskentaohjelmiston tulee olla luotettava ja toimiva työn apuväline, 
eikä se saa rasittaa työntekoa. Tehokkaan laskennan kannalta on ohjelmisto-
jen käyttöön saatava tarvittaessa koulutusta sekä laskentaohjelmassa ilmene-
viin ongelmiin on saatava korjaus laskentaohjelman tarjoajalta. 
 
Hankkeen vaihtoehtoisten toteutustapojen suunnittelu- ja vertailuvaiheessa on 
tärkeämpää saada suuntaa antavaa tietoa nopeasti, kuin aivan tarkkaa tietoa 
hitaasti. Yhteiskunnan taloudellisten suhdanteiden vaihtelu nopeutuessa ra-
kennusurakoinnin on pystyttävä reagoimaan ympäristöönsä. Tarjouslasken-
nan tulee huomioida rakennusmääräysten, suunnitteluratkaisujen sekä tar-
joushintatason muutokset, jotka yhdessä nostavat rakentamisen hintaindeksiä 
vuosittain muutaman prosentin verran. Samalla on tarkkailtava yhteiskunnan 
talouden inflaatiota sekä kuluttajahintaindeksiä, sillä ne vaikuttavat nopeasti 
ihmisten rakennuttamishaluun ja ostovoimaan. Laskennassa kustannusten 
muutokset on huomioitava rakentamisen kalleusluokan, yksikkökustannusten, 





on löydyttävä ajan tasalla oleva tieto rakennustyyppien, toimintojen ja tilojen 
sekä rakennusosien, mallien ja tuoterakenteiden yksikköhinnoista. 
 
Jälkilaskennan tietoja tulee hyödyntää uusien hankkeiden kustannusarvioiden 
laadinnassa. Aikaisemmin toteutuneet kustannukset varustettuna ajantasaisil-
la hintaindekseillä antavat halutun tarkkuuden laskennalle. Yrityksen jälkilas-
kenta tulee suorittaa jokaisen hankkeen kohdalla. Taloudellisen tilanteen sel-
vittämisen ja laskennan lisäksi tulee hankkeeseen osallistuneiden kesken yh-
dessä pohtia myös hankkeen laadullista onnistumista. Jälkilaskentamallissa 
tulee olla toimiva mittaristo, jolla selvitetään tunnusluvuin hankkeen onnistu-
mista. Laskentamalli ja pohdinta tulee olla kattava, muttei kuitenkaan liian ras-
kas, jottei analysointi jää ajanpuutteen vuoksi suorittamatta. Liitteestä 14 löy-
tyy jälkilaskentamalli laskennan avuksi ja laskennan yhteydessä pidettävän 
palaverin pohjaksi. 
 
Jälkilaskennan avulla selviävien kannattavuuden, tuottavuuden ja muiden ta-
loudellisten mittareiden avulla on mahdollista vertailla hankkeen onnistumista 
muihin hankkeisiin sekä yrityksen toisiin toimipisteisiin nähden. Jälkilaskenta-
malli tarvitsee toimivan ohjeistuksen sekä selkeän raportointimallin, jotta sen 
tuomia tietoja voidaan käyttää hyväksi seuraavien hankkeiden tarjouslasken-
nassa. Jälkilaskenta toimii tehokkaana laskennanohjaustyökaluna, joten tie-
don keruuseen tulee paneutua ja tuloksiin perehtyä. Laskennasta saatavilla 
tunnusluvuilla voidaan hankkeen onnistumisen lisäksi arvioida riskivarausten 
kokoa ja tarpeellisuutta, sosiaalikustannuksia, sekä pääomaan ja investointiin 
liittyviä kustannuksia.  
 
10.3 Rakennushankkeen aikainen toiminta 
 
Rakennustuotannon kannattavuus paranee, kun saadaan yksittäiset työlajit 
tuottaviksi. Järjestelmällisesti tuottavat työlajit yhdessä muodostavat koko 
hankkeen kannattavuuden. Kannattavat hankkeet luovat perustan hyvin talou-
dellisesti toimeen tulevalle yritykselle. Jokaisella yrityksellä on omat toiminta-
tapansa tuotteiden ja toiminnan laadullisten tavoitteiden suunnitelmalliseen 
saavuttamiseen. Rakennusprosessin hyvä kokonaislaatu saavutetaan raken-





taakseen hyvää laatua yrityksen tulee olla paneutunut laadulliseen ajatteluun 
sekä yrityskohtaisiin laatujärjestelmiin. 
 
Tuotannonsuunnittelua varten tavoitearvion tiedon tulee olla helposti saatavis-
sa ja käytettävissä. Rakennusmäärien ryhmittely tulee olla selkeää ja hank-
keen toteutuksen kannalta järkevästi jaoteltua. JD- Tarjouslaskennan kustan-
nusarvion tiedot on siirrettävissä ja JD-Tuotannonhallintaan ja siellä edelleen 
hyödynnettävissä hankkeen aikataulu-, hankinta- ja tuotannonsuunnittelussa. 
Toimivalla tarjouslaskennalla ja päivitetyillä kustannustiedoilla päästän tark-
kaan kustannusarvioon. Tämä on kuitenkin nimensä mukaisesti arvio, jonka 
oikeellisuus osoittautuu hankkeen valmistuttua, sillä olosuhteiden muutokset 
sekä puutteelliset laskentatiedot aiheuttavat eroavaisuuksia kustannusarvion 
hankkeen toteutuman välille. Hankkeen suunnitellun lopputuloksen saavutta-
miseksi on tavoitearvion seuraaminen ja korjaaminen tärkeää hankkeen ra-
kentamisen aikana. Rakennushankkeen tavoitearvion mukaisen onnistumisen 
taustalla on tuotannon johtamisen ja ohjaamisen osaaminen. Kannattavuuden 
parantaminen tulee työmaan kehittyvästä toiminnasta ja uusista innovaatiois-
ta. Tuotannonohjauksessa toiminnan kannattavuus varmistetaan työn tehok-
kuuden parantamisen lisäksi hankkeen logistiikkaan liittyvillä alue- ja hankin-
tasuunnitelmilla. 
 
Rakennusyrityksen tulee systemaattisesti seurata hankkeen onnistumista se-
kä selvittää tavoitearvion ja toteutuneen hankkeen väliset kustannusten eroa-
vaisuudet. Jokaisesta tehdystä hankkeesta tulee oppia uutta ja estää esiin 
tulleiden ongelmien ilmeneminen tulevissa hankkeissa. Hankkeiden taloudel-
lista onnistumista voidaan mitata rahallisilla kannattavuuden mittareilla tai 
hankekohtaisilla tuottavuuden suhdeluvuilla. Kannattavuuden ja tuottavuuden 
mittareita sekä seurattavia tunnuslukuja hankkeelle voivat olla yrityskohtaisesti 
esimerkiksi tth / rm³ tai m², € / m³ tai m², € /as. m² tai keittiö tai asunto sekä 
litteroiden 8 ja 9 prosenttiosuudet kustannuksista.  
 
Rakennushankkeen kannattavuuden sekä sopimustasapainon säilyttämisen 
kannalta on tärkeä varautua hankkeen aikaisiin lisä- ja muutostöihin. Hallitse-





erä hankkeelle, sillä niiden osuus voi nousta 10–15 prosenttiin kustannuksista. 
Lisä- ja muutostöiden määrää voidaan vähentää kattavalla rakentamissuunnit-
telulla ennen hankkeen aloitusta, koska hankkeen aikaiset suunnitelmien 
muutokset johtavat lisä- ja muutostöihin. Rakennushankkeen lisä- ja muutos-
töiden kustannuksiin tulee varautua yksikköhintaluettelon avulla. Urakoitsijan 
sekä rakennuttajan on tärkeää hallita lisä- ja muutostöiden sopimustekniikka, 
ettei lisä- ja muutostöiden tulkinnasta aiheudu riitatilanteita. Sopimustekniikan 
avulla saadaan selkeä ero urakkaan kuuluvien hyvän rakentamistavan mu-
kaisien töiden sekä lisä- ja muutostyökustannuksia aiheuttavien töiden välille. 
Sopimustekniikan hallinta on taloudellisesti kannattavaa, sillä rakennuttajan 
kannalta muutostyöt ovat edullisempia suorittaa, kuin urakoitsijan haluamat 
lisätyöt. Avoin keskustelu hankkeeseen ja sopimukseen liittyvistä riskeistä jät-
tää vähemmän tilaa eteen tuleville riitatilanteille ongelmien sattuessa. Riskeis-
tä keskustelu on hedelmällisempää sopimuksen suunnitteluvaiheessa, sillä 
tällöin molemmat sopimusosapuolet pyrkivät yhteisen sopimuksen syntyyn. 
Sopimusosapuolten yhteistyö kehittää yhteisen ymmärryksen potentiaalisiin 
riitoja synnyttäviin tekijöihin sekä niiden ratkaisumahdollisuuksiin.  
 
Rakennustoimintaan liittyy paljon aliurakointisuoritusten ja materiaalien han-
kintaa. Rakennushankkeen taloudellisten ja aikataulullisten tavoitteiden onnis-
tumiseksi täytyy yhteistyökumppaneiden kanssa olla painoarvoa omaavat so-
pimukset. Kestävän yhteistyön kannalta sopimuksia tulee käyttää mieluummin 
tehtävänjaon selkiyttäjänä, kuin syyllisten etsijänä, sillä jälkikäteen suoritettava 
riitojen ratkaisu on yrityksen voimavaroja kuluttavaa. Sopimuksien vaatima 
työmäärä on parempi käyttää ennakoivaan sopimussuunnitteluun, kuin on-
gelmien sattuessa suoritettavaan väittelyyn ja omaa osaa parantavaan tulkin-
taan. Huonosti laaditut sopimuksen kasvattavat riskejä sekä lisäävät taloudel-
lista vastuuta häiriötilanteen sattuessa. Hyvät sopimukset edesauttavat raken-
nushankkeen ohjausta sekä helpottavat urakointiin ja hankintoihin liittyvien 
ongelmien ratkaisemisessa ja torjumisessa. 
 
As Oy Muuramen Nuuttilantuvan hankkeessa on monta toteuttajaosapuolta. 
Pääurakoitsijan lisäksi hankkeen toteutukseen ja aikatauluun vaikuttavat eri 





kuttaa hankkeen onnistumiseen. Hankkeen onnistumisen takaamiseksi yksi-
kään aliurakkatyö tai hankinta ei saa viivästyttää hankkeen suunniteltua aika-
taulua. Huolellisesti laaditut sopimukset auttavat urakan hallinnassa pakottaen 
yhteistyökumppanit toimimaan suunnitelmien edellyttämällä tavalla. Viivästy-
neet ja laadullisesti huonot työsuoritukset johtavat lisäkustannuksiin, mistä 
johtuen vastuiden täsmentäminen ja rajoittaminen on yritysten välisissä suh-
teissa tavanomaista ja järkevää. Sopimuksien sisältämillä sanktioilla vähenne-
tään viivästyksiä tai vaihtoehtoisesti korvataan viivästysten ja reklamaatioiden 
aiheuttamia kustannuksia. Korvauksia ja sanktioita tärkeämpiä tekijöitä hank-
keen onnistumisen taustalla ovat kuitenkin oikeanaikainen toiminta, ohjaus, 
valvonta, yhteydenpito osapuolten kesken sekä ongelmien varhainen tunnis-
taminen.  
 
10.4 Yritystoiminnan talouden hallinta 
 
Yrityksen toiminnallisia edellytyksiä ovat positiivinen liiketoiminnan tulos sekä 
riittävä voittokate. Yritystoiminnan tuloksesta on analysoitava, miten hyvään 
liiketoiminnalliseen tulokseen on päästy tai vaihtoehtoisesti selvitettävä, mikä 
on johtanut heikompaan tilanteeseen. Saavutettuun hyvään tulokseen tuudit-
tautuminen on vaarallista tulevaisuutta ajatellen, koska liiketoiminnan jatku-
vuus tulevaisuudessa edellyttää toiminnan kehittämistä ja parantamista. 
Hankkeen taloudenseurannan tulee olla katkeamaton ketju, jotta saadaan 
hyödynnettävää ja paikkansa pitävää tietoa yrityksen käyttöön. Kaikki vaiheet 
tarjouslaskennasta tavoitearvioon sekä tuotannonhallinnasta jälkilaskentaan 
tulee tehdä huolellisesti, jotta laskennasta saatavista tiedoista olisi myös käy-
tännön hyötyä. 
 
Hankkeiden erityispiirteiden huomiointi mahdollistaa hankkeiden keskinäisen 
vertailun. Tunnuslukujen vertailukelpoisuus eri hankkeiden välillä on tärkeää 
monesta eri hankkeesta koostuvaa suurta vertailuryhmää luotaessa. Kun han-
ke tuottaa halutun voiton, voidaan sitä pitää onnistuneena. Mikäli hanke ei 
onnistu, tulee taloudellisen epäonnistumisen syyt selvittää. Epäonnistumiset 
ovat kalliita oppitunteja yrityselämässä, mistä johtuen hankkeen laskennalliset 






Myös hyvin onnistuneet hankkeet on analysoitava. Hankkeen jokaisen vai-
heen onnistuminen on selvitettävä erikseen, jotta kehityskohteet ovat parem-
min havaittavissa. Suorituskyvyn mitoituksen onnistuminen on tärkeä osa 
hankkeen onnistumisen analysointia. Tuottavuuden ja suorituskyvyn osittainen 
hyödyntäminen lisää tuotannon tyhjäkäyntiä ja nostaa kustannuksia, kun taas 
suorituskyvyn mitoittaminen äärimmilleen aiheuttaa paineita ja lisää epäonnis-
tumisia sekä riskiä tuotannossa. Hankkeesta opitut ja hyvin onnistuneet asiat 
tai vaihtoehtoisesti epäonnistumiset tulee olla hyväksikäytettävissä koko orga-
nisaation alueella. Myös henkilöstön hiljainen tieto, osaaminen sekä kokemus 
on pyrittävä siirtämään perehdytyksen avulla uusien työntekijöiden käyttöön. 
Henkilöstön osaamiseen tulee panostaa ja osaamista hyödyntää, sillä yrityk-
sen aineeton pääoma on nykypäivänä tärkeä kilpailuvaltti yritystoiminnassa. 
 
VRP Rakennuspalveluiden liiketoiminnan tulos on voitollinen sekä kustannus-
rakenne on rakennusalan yritykselle tyypillinen. Uudet laskentaohjelman toi-
minnot ovat hyvänä apuna talouden hallinnassa. Laajan tietokannan saavut-
tamiseksi on tärkeää laskea ja tutkia useampi kohde hyödyntäen työssä käsi-
teltyä tarjous- sekä jälkilaskentamallia. Talouden seurantajärjestelmän kehi-
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